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Romslig studio med fantastisk utsikt fra 
balkong og takterrasse. 
Oppgraderingsmuligheter. Varmtvann 
inkl. Buss like ved.

Prisantydning kr 1 800 000

Andel fellesgjeld pr 27.11.2025 kr 617 848

Omkostninger* kr 8 290

Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk. kr 2 426 138

Felleskostnader pr. mnd.** kr 6 531

BRA/BRA-I 45/36 m²

Ant. sov. 0

Eiendomstype Andelsleilighet

Eierform Andel

Byggeår 1966

Etasje 3

Energimerking

Nøkkelinformasjon

Lys og praktisk studioleilighet med smart planløsning og 
mulighet for sovealkove. Innglasset balkong fungerer som et 
ekstra rom og gir skjerming og flott utsikt. Leiligheten har 
tydelig potensial, mens bygget er oppgradert med 
etterisolering, balansert ventilasjon, nye vinduer, utvidede 
balkonger og takterrasser (2018). Mesteparten av fellesgjelden 
har gunstig fastrente 1,78 % til 2041.

Balkong med utsikt
Mulighet for sovealkove
Heis, takterrasse og to boder
Varmtvann, oppvarming og internett inkludert
Ingen forkjøpsrett. 
Venteliste på garasje
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Andreas Grimstad Salbu
Eiendomsmegler

906 04 048
andreas.salbu@em1sr.no

Les salgsoppgaven nøye
Som megler møter jeg hele tiden 
mennesker på jakt etter drømmeboligen. 
Fordi boligkjøp er en av de viktigste 
investeringene du gjør i livet ditt, har jeg full 
forståelse for at det kan være en krevende 
prosess. Det er mye informasjon man skal 
sette seg inn i, og mange spørsmål som 
dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er 
å gi deg nettopp all informasjonen du 
trenger, slik at du har det beste grunnlaget 
for å bestemme deg for om du ønsker å bli 
med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom 
salgsoppgaven, slik at du stiller mest mulig 
forberedt på visning. Uansett hvilke 
spørsmål du har, er det bare å ta kontakt 
med meg.

Lykke til!
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*Omkostninger
Tinglysning av hjemmelsdok.:  kr 545
Tinglysning av pantedok.: kr 545

Sum omkostninger: kr 1 090

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument. Det tas forbehold om 
endringer i avgifter/gebyrer.

Gebyr forhåndsutlysing av forkjøpsrett: kr
Boligkjøperforsikring kr 7 200 – 10 000 (valgfritt tillegg)

**Felleskostnader / Felleskostnader inkluderer
Kr 6 531 pr. mnd.
Felleskostnader inkluderer: 
Altibox/ Bergen Fiber TV og internett, trappevask, brøyting og salting, tilgang vaskerom med 
vaskemaskin og tørketromler, avfallshåndtering, tilgang til returstasjoner, bossug, samt betjening 
av fellesgjeld og kommunale avgifter.
Beløpet er opplyst av forretningsfører, og avhenger av de avtaler som borettslaget til enhver tid 
har inngått. Felleskostnadene kan være avhengig av forbruk.
Beløpet over er det som vil gjelde etter økning i 2026.

Renter, avdrag og øvrige opplysninger om borettslagets økonomi
Det er bestemt at felleskostadene skal øke fra 1. januar 2026 (oppgitt felleskostnad i 
salgsannonse/oppgave er det nye tallet)
• Grunnleien økes med 4 prosent
• Filterskift reduseres med 6 kroner, fra 35 kroner til 29 kroner per måned
• Renhold økes med 10 kroner, fra 47 kroner til 57 kroner per måned
• TV og internett økes med 16 kroner, fra 478 kroner til 494 kroner per måned
• Brenselskostnader videreføres uendret

Solheimslien borettslag har behov for å gå gjennom et rørprosjekt. Kostnadene og oppstart av 
prosjektet er per dags dato uvisst, men det er en forventning at felleskostnadene og 
fellesgjelden vil øke i forbindelse med dette. Planlagt oppstart  av prosjektering er foreløpig 
2025/2026.

Spesifikasjon av lån:
Handelsbanken
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Andel av saldo: 28 405,81 kr
Total saldo: 15 222 388 kr
Innfrielsesdato: 30.12.2036
Rentesats: 5,39 %
Rentetype: Flytende

Pris

Prisantydning kr 1 800 000

Andel fellesgjeld pr 27.11.2025 kr 617 848

Omkostninger* kr 8 290

Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk. kr 2 426 138

Felleskostnader pr. mnd.** kr 6 531

Informasjon om eiendommen
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Lånetype: Annuitet

Husbanken (mange lån oppsummert her)
Felles for alle Husbanken-lån:
Rentesats: 1,78 %
Rentetype: Fastrente
Fastrente til: 01.03.2041
Lånetype: Annuitet
Andel: 480 891,05 kr
Total saldo: 257 168 788

For utfyllende informasjon må meglerforetaket kontaktes.

Andre utgifter
 Kjøper må regne med utgifter til egen innboforsikring, strøm, m.m. Listen er ikke uttømmende. 

Registerbetegnelse
Andel nr. 270 i Solheimslien Borettslag., org. nr. 948115700 med tilhørende borett til bolig nr.  303
Andelen ligger i Solheimslien Borettslag. og forretningsfører for borettslaget er BOB 
Boligbyggelag..

Sikringsordning
Boligselskapet har inngått avtale om forskutterte felleskostnader med Klare Finans AS.
Er ikke med i sikringsfond.

Om borettslaget
På ekstraordinær generalforsamling i 2017 ble det vedtatt at laget skulle rehabilitere bl.a. fasader, 
vinduer og dører, det skulle i tillegg etableres nye andeler. Rehabiliteringen ble finansiert ved 
låneopptak og de hadde en låneramme på 440 mill. Prosjektet er nå ferdig, men sluttavregningen 
gjenstår. For oppdatert informasjon om økonomi mv. i borettslaget: Se borettslagets nettsider på 
www.solheimslien.no, og særlig fanene "meglere" og "nyhetsbrev. Kontakt også gjerne 
borettslaget på styretelefon: 948 78 380. 

Solheimslien borettslag har behov for å gå gjennom et rørprosjekt. Kostnadene og oppstart av 
prosjektet er per dags dato uvisst, men det er en forventning av felleskostnadene og 
fellesgjelden vil øke i forbindelse med dette. Planlagt oppstart av prosjektering ila 2025.

Laget utbetaler kr 5.000 til andelseiere som har skiftet sluk på badet i forbindelse med 
oppussing, dette er tidligere vedtatt på GF.

Solheimslien Borettslag har ikke IN ordning.

Styreleder: Thomas Molnes
Styrets e-post: solheimslien@outlook.com

Laget har en egen hjemmeside: www.solheimslien.no

Forretningsfører
BOB Boligbyggelag

Det forutsettes at interessenter/kjøpere setter seg nøye inn i forretningsførers informasjon om 
sameiet/borettslaget før bud inngis. Vedtekter og husordensregler kan f.eks. inneholde 
bestemmelser om vedlikehold av fellesareal, dugnader og dyrehold. Opplysninger om 
boligselskapets budsjett og regnskap er tilgjengelig hos megler, på oppdragets hjemmeside 
og/eller vedlagt salgsoppgaven hvis de finnes.
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Areal
BRA-i: 36 m2
BRA-e: 4 m2
BRA-b: 5 m2
BRA total: 45 m2

Kjeller
BRA-e: 4 m2. 2 stk boder disponeres  i kjeller. 

3. etasje
BRA-i: 36 m2. Entré, bad, kjøkken og stue 
BRA-b: 5 m2. Innglasset balkong 

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel 
stue, soverom, kjøkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og gangareal mellom disse. Dersom 
boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige 
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang, 
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke er direkte 
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, naust eller utvendig 
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av 
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne balkonger 
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal, og areal med lav takhøyde (ALH) er areal 
uten krav til minste himlingshøyde.

Antall soverom
0
Se for øvrig informasjon under punktet «areal», og eventuell kommentar under «innhold» feltet.

Eierform
Andel

Eierforholdet reguleres av Lov om burettslag av 06.06.03 nr. 39. I borettslag eier andelseierne 
andeler i borettslaget og disse gir andelseierne borett til en bestemt bolig. Borettslaget eier 
eiendommen. Andelseier har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men er ansvarlig 
for å dekke borettslagets løpende utgifter. Manglende innbetaling av felleskostnader fra andre 
andelseiere kan medføre at resterende andelseiere må dekke dette.

Boligtype
Andelsleilighet

Etasje
3

Parkering
Borettslaget har 70 garasjeplasser – disse tildeles etter venteliste/søknad. Utover dette er det 
mulighet for parkering i offentlig gate gjennom boligsoneordningen til Bergen Kommune. Det er 
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også 22 plasser tilgjengelig for el-bil lading, mer informasjon om dette finner dere på 
borettslaget sine nettsider. www.solheimslien.no

Borettslagets eiendom
Gnr. 158, Bnr. 734 i Bergen kommune.

Tomteareal er 1 900.70 m² på festet tomt. Festeforholdet administreres av forretningsfører.

Tomtebeskrivelse
Felles tomt opparbeidet asfalterte stikkveger, grøntarealer og betongmurer.

Vedtekter/husordensregler
Interessenter forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og eventuelle husordensregler. 
Kopi av disse foreligger hos megler.

Dyrehold
Dyrehold er kun tillatt etter godkjennelse fra styret. Dersom husdyrholdet er til utilbørlig ulempe 
for andre beboere kan styret trekke godkjennelsen tilbake. Hunder skal holdes i bånd på 
borettslagets eiendom.

Beboernes forpliktelser
Interessenter plikter å sette seg inn i borettslagets vedtekter og eventuelle husordensregler. 

Regnskap/budsjett
Informasjonen under er et utdrag hentet fra "Innkalling til generalforsamling 2025".

Fasadeprosjektet:
Rehabiliteringen av fasadene går som planlagt. Siste blokk forventes ferdigstilt etter påske (uke 
17). I tillegg har entreprenøren påbegynt utbedring av trappetårnene, der det tidligere har vært 
lekkasjer inn til balkongene. Dette arbeidet er planlagt ferdigstilt i slutten av mai.
Bakgrunnen for rehabiliteringen er alvorlige feil som ble begått under fasaderehabiliteringen i 
perioden 2017–2021. Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, noe som 
resulterte i omfattende råteskader. Dette gjorde en ny og fullstendig fasade-rehabilitering av 
samtlige blokker nødvendig for å sikre byggenes kvalitet.
Ved prosjektering av fasadeutbedringene ble de totale kostnadene opprinnelig estimert til 34 
millioner kroner inkludert merverdiavgift. Underveis i arbeidet har det imidlertid oppstått 
nødvendige tilleggstiltak som ikke var en del av den opprinnelige anbudsprosessen. Dette har 
medført en økning i prosjektkostnadene, som nå er beregnet til 43 millioner kroner.
Styret har arbeidet målrettet for å sikre at en stor del av kostnadene dekkes gjennom 
forsikringsordninger, garantier og reklamasjonsmidler. Dette arbeidet har resultert i at den 
opprinnelige estimert summen på 34 millioner kroner er fullfinansiert uten ytterligere belastning 
for borettslaget.
For å dekke de påløpte ekstrakostnadene har styret besluttet å refinansiere det eksisterende 
lånet i Handelsbanken med et tillegg på 5 millioner kroner. Samtidig er løpetiden på lånet 
forlenget, slik at beboernes månedlige avdrag forblir uendret.

Rørprosjektet:
Borettslaget har opplevd gjentakende problemer med lekkasjer i både avløps- og vannrør. Selv 
om det har vært mindre lekkasjer i 2023, ser vi fremdeles behov for å adressere dette problemet. 
Styret har startet planleggingen og prosjekteringen for en større rehabilitering av både vann- og 
avløpsrør. Selv om hovedstammen til avløpsvannet ble utbedret i 2014-17, ble ikke grenrør 
forsterket, noe som har resultert i flere lekkasjer.

Flere beboere har allerede gjort rehabiliteringer på bad og kjøkken, hvor deler av røropplegget 
er skiftet. Vi undersøker muligheter for å forsterke grenrørene fra hovedstammen til vasker, sluk 
og WC, noe som vil forlenge levetiden med minimale bygningsmessige inngrep. Hele 
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vannledningssystemet må skiftes ut.

Vi planlegger nå å starte det innledende planleggingsarbeidet i andre halvdel av 2025. Dette 
innebærer en kartlegging av eksisterende rørinfrastruktur, vurdering av behov og mulige 
løsninger, samt en plan for gjennomføring. Vi vil også vurdere hvordan arbeidet kan fases inn for 
å minimere påvirkningen på daglig drift.Konferer megler ved spørsmål.

Borettslagets forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer felles forsikring 89310964

Byggeår
Ca. 1966

Innhold
Ettroms leilighet i 3.etasje i boligblokk. Leiligheten inneholder gang, stue/kjøkken, bad og 
innglasset balkong. I tillegg disponerer man to boder i kjeller.

Standard
Dette er en lys og romslig studioleilighet med innglasset balkong og herlig utsikt mot sentrum og 
byfjellene. Planløsningen er smart og gir mulighet for å etablere en sovealkove. Bygget er 
betydelig oppgradert og leiligheten holder fin standard inne med laminat på gulv og malte 
vegger. Badet kan trenge oppgradering for å nå dagens krav til standard, noe som gir 
verdiskapningsmuligheter for kjøper. 

Leiligheten er ideell for studenter og førstegangskjøpere som ønsker en lettstelt bolig med 
tydelig potensial for verdiøkning ved oppgradering av bad og overflater.

Velkommen inn!

Entré:
For sin størrelse har leiligheten en ganske så stor entré. I dag er den innredet med stor 
skyvedørsgarderobe med speildører og fungerer også som en intern bod og klesskap. 

Stue:
Oppholdsrommet i leiligheten føles stort og luftig, særlig takket være den nye innglassede 
balkongen med store vinduer og den åpne kjøkkenløsningen. I stuen er det god plass til både 
sofagruppe og spisebord.

Hvor skal jeg sove?
Takket være størrelsen gir leiligheten mange muligheter uten å måtte fjerne hverken sofa ellers 
spisebord. Andre eiere har bl.a.:
- Hatt seng i stuen
- Sovesofa
- Veggseng/ "murphy bed" 
- Laget sovealkove i starten av stuen eller bak kjøkkenet (se alternative planløsninger i annonsen)
- Kanskje loftseng også kan være en idé?
Spør gjerne megler om å få se eksempler fra andre leiligheter. De som har laget sovealkove har 
oppnådd betydelig bedre priser ved salg sammenlignet med de som ikke har det. 

Kjøkken:
Praktisk kjøkkeninnredning fra IKEA med slette fronter, god skapplass, laminert benkeplate, 
stålvask og integrerte hvitevarer. Naturlig plass for spisebord.

Innglasset balkong (ca. 6 m²):
Denne er et stort pluss, og unikt for blokkleilighet sammenlignet med andre rimelige leiligheter. 



11

Balkongen er lun og oppleves nærmest som et «ekstra rom» store deler av året. Balkongen har 
også oppgraderte dører/vinduer. Døren er dobbel og kan svinges helt opp for maksimal 
plassutnyttelse og åpenhet. Herfra har du fantastisk utsikt ned til Solheimsviken og sentrum med 
både Fløien og Ulriken i bakgrunnen - fordelen med å bo her på utsiktssiden av byen!

Bad:
Funksjonelt bad med servantinnredning, dusjkabinett og toalett. TG3 – perfekt mulighet for å 
løfte standard og skape verdi. Avtrekk via balansert ventilasjon. Laget utbetaler kr 5.000 til 
andelseiere som har skiftet sluk på badet i forbindelse med oppussing, dette er tidligere vedtatt 
på GF. Dokumentasjon på arbeidet må fremlegges til styret for å få utbetalt beløpet.

Boder:
Leiligheten disponerer to eksterne boder i kjeller. 

--

I tråd med Forbrukertilsynets gjeldende veileder for markedsføring av boliger skal all vesentlig 
informasjon om boligen fremheves i salgsoppgaven. Nedenfor gjengis derfor i stikkordsform de 
avvikene ved boligen som har fått tilstandsgrad 2 (TG2) eller 3 (TG3). Det presiseres likevel at hele 
salgsoppgaven inklusiv tilstandsrapporten, selgers egenerklæring og andre vedlegg må 
gjennomgås nøye. Dette fordi forhold som er beskrevet i salgsdokumentene ikke kan påberopes 
som mangler.

TG:3 (store eller alvorlige avvik) er satt på følgende:
-Våtrom - 03 Etasje - Bad - Generell

TG:2 (avvik som kan kreve tiltak) er satt på følgende:
-Tekniske installasjoner - Vannledninger 
-Tekniske installasjoner - Avløpsrør 
-Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg 
-Kjøkken - 03 Etasje - Stue/kjøkken - Overflater og innredning
-Kjøkken - 03 Etasje - Stue/kjøkken - Avtrekk

Beliggenhet
I Solheim bor du sentralt i etablerte og rolige omgivelser, men samtidig tett på både bypuls og 
flotte naturopplevelser. Her får du utsikt mot sentrum i front og Løvstakken i ryggen – en 
kombinasjon som gir både lys, luft og en god følelse av å bo høyt og fritt. Hverdagen blir enkel 
med alle daglige servicetilbud i nærheten og rask tilgang til det meste du trenger.

Den daglige handleturen tar du på Spar Karensfryd eller Rema 1000 Gyldenpris (lett tilgjengelig 
med buss), mens Kiwi og Extra i Solheimsviken er praktisk om du er på farten med bil. Når du 
ønsker større utvalg, ligger Bergen sentrum innen ca. 20 minutters gange eller 10 minutter med 
buss. For studenter er beliggenheten spesielt god: BI, HVL og UiB ligger alle innen kort 
rekkevidde, og Småpudden gir en lett og trygg vei over til Møhlenpris og Marineholmen.

Kollektivtilbudet er svært godt. Bussholdeplassen Skoglien ligger få meter fra bygget og har 
hyppige avganger mot sentrum, Møhlenpris, Haukeland, Danmarksplass og flere av byens største 
studie- og arbeidsplasser. Bussene er elektriske, og området oppleves stille. 

Nærområdet byr på et bredt utvalg treningssentre, kaféer og spisesteder. I Damsgårdssundet 
finner du blant annet Sumo og Godt Brød med pizza om kvelden, mens Solheimsviken huser 
Ostra – en av byens beste meksikanske restauranter. På Danmarksplass får du alt fra kaffebarer til 
døgnåpent treningssenter, i tillegg til et rikt tilbud av butikker og servicetjenester.

For den som ønsker sosialt fellesskap, arrangerer St. Markus kirke i gangavstand en populær 
vegetarmiddag hver mandag hvor både studenter og naboer møtes. Det finnes også en rekke 
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trosfellesskap i sentrumskjernens mange menigheter for dem som ønsker et miljø å koble seg på.

For turglade er Løvstien og Løvstakken rett i bakkant av borettslaget. Løvstien byr på en variert 
og naturskjønn promenadetur med utsikt over Byfjorden og Bergensdalen, mens Løvstakken gir 
en mer krevende fjelltur med panoramautsikt fra toppen. På sommerdager er bystranden i 
Damsgårdssundet og Møhlenpris ypperlige steder for et bad eller en rolig ettermiddag ved 
sjøen.

På byggets takterrasse kan du avslutte dagen med kveldssol og panoramautsikt over byen – et 
attraktivt fellesareal som virkelig løfter bokvaliteten.

Kort oppsummert er dette en beliggenhet som passer perfekt for deg som ønsker en urban, 
enkel og impulsiv livsstil, samtidig som du har naturen, fellesskap og byens tilbud rett utenfor 
døren.

Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven. Det vil bli skiltet med 
EiendomsMegler 1-skilt ved fellesvisning.

Offentlig kommunikasjon
Buss linje 10 stopper ved "Skoglien" like bak blokken og går mange ganger i timen mellom 
Sandviken - Sentrum - Solheimslien - Søndre Skogveien (- Wergeland)

Fra Wergeland kan du ta bybanen videre til Bergen Lufthavn Flesland. 

Byggemåte
Grunn og fundamenter: Boligbygget er fundamentert med betongfundamenter og grunnmur av 
betong til faste masser.
Ytterveggene er med betongkonstruksjon og bindingsverk i trevirke. Fasaden er kledd med 
fasadeplater.
Takkonstruksjon: Flat takkonstruksjon tekket med folietekking eller tilsvarende.
Etasjeskillere med hulldekker av betong.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra eiendommens tilstandsrapport.

Moderniseringsarbeider
Fasadene og balkonger er oppgradert i perioden 2017-2021. Denne blokken ble gjort omkring 
2018 som en av de første.

Brukstillatelse / Ferdigattest
Det er utstedt ferdigattest den 08.06.1967. At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen garanti 
for at det ikke senere er utført arbeider som ikke er byggemeldt/godkjent.
Brukstillatelse/ferdigattest er datert 07.06.1967

Hvitevarer
Det gjøres oppmerksom på at kun integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger ved 
overdragelsen. 
Leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Oppvarming
Radiator montert i stuen.
Informasjon strømforbruk: Strømavtale - Norgespris
 I følge egenerklæring datert 27.11.2025 har selger på det nåværende tidspunkt ikke tegnet 
fastprisavtalen "Norgespris" for denne eiendommen. Det gjøres oppmerksom på at selger har 
anledning til å tegne Norgespris når som helst i salgsperioden.
Norgespris er en fastprisavtale for strøm vedtatt av Stortinget, med virkning fra 1. oktober 2025. 
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Dersom selger tegner Norgespris for denne eiendommen før overdragelse, vil avtalen følge 
eiendommen og automatisk overtas av ny eier eller leietaker ved eierskiftet. Avtalen har 
bindingstid som gjelder ut 2026.

Info energiklasse
Denne bolig er energimerket. På en skala fra A til G, der A er best, har denne bolig oppnådd  D

TV/Internett/Bredbånd
Altibox/ Bergen Fiber TV

Adgang til utleie
Det er som hovedregel tillatt å leie ut boligen for en periode på inntil 3 år med styrets 
godkjenning forutsatt at eier eller en nærstående har bodd i boligen i minst ett av de to siste 
årene. Se for øvrig vedtektene. Det er et generelt krav om radonmåling ved utleie av bolig 
dersom boligen ligger i 2. etasje eller lavere.

Andelseier har mulighet til å overlate bruken av boligen inntil 30 døgn i løpet av året, jfr § 5-4 i 
burettslagslova.

Radon
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå, og radonmåling er ikke relevant.

Regulering
Eiendommen er regulert til bolig iht. reguleringsplan "Årstad. Løvstakkens nordskråning, endret 
reguleringsplan" med planid. 10980100.

Eiendommen er avsatt til bebyggelse og anlegg i ytre fortettingssone (43,5%) samt grønnstruktur 
(56,5%) iht. kommuneplan "Kommuneplanens arealdel 2018" med planid. 65270000. Hensynssoner 
iht. planen: Kulturmiljø Solheim, gul sone luftkvalitet, aktsomhetsområder for steinsprang, jord- og 
flomskred og snøskred, gul veistøysone.

I tillegg er eiendommen avsatt til friområder (56,5%) og boligområder (43,5%) iht. 
kommunedelplan "Årstad. KDP Puddefjorden-Damsgårdsundet" med planid. 17330000. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig 
vann og avløp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For 
ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Skattemessig formuesverdi
Primærverdi: Kr 540 929 for 2023.
Sekundærverdi: Kr 2 163 717 for 2023.

Formuesverdien er oppgitt av Skatteetaten. 
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Visning
Eiendommen har visning som annonsert på Internett, blant annet eiendomsmegler1.no og finn.no, 
eller ved at interesserte kjøpere gjør en nærmere avtale med megler.

Meglers plikt til å stanse gjennomføring av handelen – hvitvaskingsloven
I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til å gjennomføre kundetiltak (ID kontroll, 
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer løpende og vil blant annet gjennomføres 
når handel inngås og ved gjennomføring av oppgjøret, samt dersom det foreligger mistanke om 
hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal meglerforetaket ikke gjennomføre transaksjonen 
med kjøper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene være 
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomføringen av handelen. Det kan ikke 
gjøres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som følge av at meglerforetaket overholder sine 
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til å rapportere mistenkelige transaksjoner til Økokrim.

Budgivning
Megler kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 første virkedag etter 
siste annonserte visning, dersom selger er forbruker. Det kan hende at fristene for å akseptere 
bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for 
når et bud må være akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger må akseptere 
budet og kjøper må ha mottatt aksepten innen fristens utløp. Dersom du legger inn bud tett opp 
mot akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen blir solgt før budet når frem til megler.

Husk å ringe til megler etter du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om at 
budet er mottatt av megler. Megler tar ikke ansvar for forsinkelser på el- eller telenettet, eller 
andre tekniske feil.

Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og ønsket 
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

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

Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser, som kan formidles, til budgiver, 
selger og interessenter. Når et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til 
både budgiver og selger.

Megler skal kontrollere budgivers finansiering før handel inngås. Dersom slik kontroll ikke lar seg 
gjennomføre, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom 
megler ikke får kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medføre at en annen budgiver – 
også en med lavere bud – anbefales overfor selger.

For å legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»-knapp i 
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt på e-
post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud må du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e-signatur, for eksempel BankID.

Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Andre opplysninger
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Overtakelse
Etter nærmere avtale med selger. Vær vennlig å angi ønsket overtagelsesdato i vedlagte 
budskjema.
Overtakelse kan ikke finne sted før borettslaget har godkjent ny andelseier eller eventuelt er 
godkjent etter loven

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i Solheimslien Borettslag. 
Kjøper skal godkjennes av styret i borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er 
forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelesestidspunktet er 
godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier 
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny andelseier, 
har kjøper ikke rett til å ta eiendommen i bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjøper ikke 
godkjent som ny eier må kjøper besørge videresalg av andelen. Hjemmelen overføres til kjøper 
og oppgjør utbetales til selger.

Andelseier(e) kan kun eie en andel. Andelseier må selv bebo leiligheten.  Kun fysiske personer kan 
eie andel.  Stat, kommune, fylkeskommune m.fl. kan likevel eie andel eller andeler opp til 10% av 
andelene i borettslaget, der det er fem eller flere andeler. Det kan være fastsatt i vedtektene at 
stat, kommune, fylkeskommune, boligbyggelag, institusjon eller sammenslutning med 
samfunnsnyttig formål og dessuten arbeidsgiver som skal leie ut boligen til sine ansatte, kan eie 
opp til 20% av andelene i tillegg. Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets styre for at 
ervervet skal bli gyldig.  Kjøper bærer selv risikoen for at godkjenning blir gitt og må videreselge 
boligen for egen regning og risiko dersom styret ikke godkjenner kjøper som ny andelseier.

Eier
June Kristin Ramsøy

Heftelser
Ingen tinglyste heftelser følger andelen, ut over det som måtte gjelde for borettslaget i 
fellesskap.
Ovenstående heftelser vil følge eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud aksepteres 
disse av budgiver/kjøper. 

Borettslaget har lovbestemt panterett i andelen som sikkerhet overfor de andre borettshaverne 
for bl.a. felleskostnader.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan overta eiendommen uten andre heftelser enn de som det 
er avtalt at følger med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget av at det ikke er 
heftelser som ikke lar seg innfri.

Legalpant: Borettslaget har en lovbestemt panterett i andelen for krav mot andelseier for 
ubetalte felleskostnader for inntil 2 G (folketrygdens grunnbeløp).

Andre relevante opplysninger
Meglers vederlag og utlegg
Provisjon 1,50% av salgssum inkl andel fellesgjeld (Minimumsprovisjon kr 36 000,-)
Grunnbokutskrift og tinglyste dokumenter pr stk, kr 360,-
Markedspakke, kr 18 900,-
Oppgjørshonorar, kr 7 900,-
Tilretteleggingshonorar, kr 16 900,-
Visningshonorar per visning, kr 1 900,-
Tinglysingsgebyr, pant med urådighet, kr 545,-
Innhenting av opplysninger fra kommunen, kr 3 155,-
Innhenting av opplysninger fra forretningsfører, kr 3 400,-
Eierskiftegebyr, kr 6 570,-
 
Dersom handelen ikke kommer i stand betaler oppdragsgiver ingenting.
 
EiendomsMegler 1 har tilknytning til følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med oppdraget:
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Leverandører:
• Fremtind forsikring 
• HELP forsikring 
• Vend Marketplaces (Finn.no)
• Visma Meglerfront
• SpareBank 1 Sør-Norge
 
Siste tilgjengelige informasjon om borettslagets økonomi herunder felleskostnader og 
fellesgjeld, samt vedtak er innhentet fra forretningsfører på tidspunktet for oppdragsinngåelse. 
Det gjøres oppmerksom på at endringer vedtatt av borettslaget etter oppdragsinngåelsen ikke 
fremkommer.
 
Konferer megler om regler for dyrehold.

Tilstandsrapport/Takst
Rapport er avholdt av bygningssakkyndig Ole Andre Skage den 02.12.2025.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2022
Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene
Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring
Det er gjort arbeid med tetting på balkongene i blokken, men det har ikke vært lekkasje eller 
skadedyr på balkong i denne leiligheten. 
Skiftet vannlås og rør under vask på kjøkken i 2023 etter oppdaget tegn på lekkasje. Utført av 
Vest rør montasje AS. Har kvittering.
Det er mulighet for å leie garasje plass /lading av bil men må søke borettslag

Boligselgerforsikring
Selgeren har kjøpt boligselgerforsikring fra Fremtind forsikring. Forsikringen dekker selgerens 
økonomiske ansvar hvis du oppdager feil eller mangler som omfattes av avhendingsloven. 
Forsikringen gjelder fra kjøpers overtagelse av eiendommen og varer i fem år. I tillegg dekker 
forsikringen perioden mellom budaksept og overtagelse begrenset til 12 måneder. 
Forsikringsdekningen er begrenset til salgssum, maksimalt 14 millioner kroner. For 
kombinasjonseiendommer gjelder forsikringen kun for boligdelen. Se nettsidene til Sparebank 1 
for mer informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.
Kjøper har plikt til å gjøre seg kjent med selgers egenerklæring. Egenerklæringen er lagt ved 
salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp 
dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagte 
materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar kr 4.900,- i 
kostnadsgodtgjørelse for hver forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring Pluss og 
kr 3.900,- i kostnadsgodtgjørelse for Boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring kan kun tegnes 
av privatpersoner som kjøper bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak eller næringsbygg.

Avtalebetingelser

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler, 
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

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

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da 
begrenset jf.§ 3-9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere. 

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. 

Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker. 

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 uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på 
en tydelig måte.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel 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. 

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen tinglyses på kjøper. Kjøper aksepterer at 
EiendomsMegler 1 kan offentliggjøre kjøpesum m.m. i egen markedsføring. Interessenter og 
kjøper må godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

I tråd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet, 
interessenter og kjøper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 år. Se em1.no for mer informasjon 
om vår behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum og alle omkostninger skal være innbetalt til meglers klientkonto senest siste 
arbeidsdag før overtakelse. Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Dersom kjøper ikke 
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ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det tas forbehold om dette i bud.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter som henvender 
seg til megler vil bli registrert for videre oppfølging. For å bidra til effektive og sikre 
transaksjoner, er det nødvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan 
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For 
dette formålet er det utviklet en løsning som gjør at kjøpers og selgers finansieringsforbindelse 
vil kunne hente ut kjøpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjøpesum, 
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn.

Vedlegg
Videre i denne salgsoppgaven ligger vedlegg. Disse inneholder viktig informasjon om 
eiendommen og må gjennomgås før bud gis. 

Finansiering
EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell rådgiver i SpareBank 1. 
Kontakt din megler om dette.

Forsikring
Som kjøper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig 
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsrådgiver.

Verdivurdering
Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger å selge. Verdivurdering er en 
beregning av eiendommens reelle markedsverdi, basert på solid erfaring og kunnskap om 
eiendomsmarkedet der du bor.

Ansvarlig megler
Andreas Grimstad Salbu
Eiendomsmegler
Telefon: 906 04 048
E-post: andreas.salbu@em1sr.no

EiendomsMegler 1 Marken
Postboks 433 Marken
5832 BERGEN
Org. nr. 958427700

Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan også avvike fra dagens bruk av disse.

Plantegning



SKOGLIEN 33
Nabolaget Lien/Solheimslien - vurdert av 105 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Studenter
Enslige
Etablerere

OFFENTLIG TRANSPORT

Skoglien 1 min
Linje 10 0.1 km

Danmarks plass 12 min
Linje 1 1 km

Jernbanestasjonen i Bergen 7 min
Linje F4, L4, R40 3.2 km

Bergen Flesland 17 min

SKOLER

Ny Krohnborg skole (1-10 kl.) 9 min
394 elever, 21 klasser 0.8 km

Møhlenpris skole (1-7 kl.) 16 min
296 elever, 20 klasser 1.4 km

Møllebakken skole (1-10 kl.) 17 min
75 elever, 7 klasser 1.5 km

Kronstad skole (1-7 kl.) 18 min
240 elever, 19 klasser 1.5 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 24 min
581 elever, 44 klasser 1.9 km

Årstad videregående skole 13 min
1400 elever, 100 klasser 1 km

St. Paul gymnas 19 min
270 elever 1.4 km

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 75/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Bra 69/100

NABOSKAPET
Høflige 51/100

ALDERSFORDELING
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger

Lien/Solheimslien 816 535

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Solheimslien barnehage (0-5 år) 2 min
72 barn 0.1 km

Søre Skogvei barnehage (1-5 år) 4 min
49 barn 0.3 km

Damsgårdssundet barnehage (1-3 år) 9 min
7 barn 0.7 km

DAGLIGVARE

Matkroken Blekenberg 5 min

Kiwi Bøhmergaten 8 min
PostNord 0.6 km

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

1. Gående

2. Egen bil

3. Buss

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 94/100

KVALITET PÅ BARNEHAGENE
Veldig bra 81/100

STØYNIVÅET
Lite støynivå 80/100

SPORT

Solheimslien ballplass kunstgress 4 min
Ballspill 0.3 km

Ny Krohnborg skole 9 min
Aktivitetshall 0.7 km

Feel24 Lien 8 min

Sporty Bergen 10 min

BOLIGMASSE

2% enebolig

18% rekkehus

70% blokk

10% annet

VARER/TJENESTER

Bergen Storsenter 6 min

Vitusapotek Bien Bergen 11 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

45% i barnehagealder

27% 6-12 år

16% 13-15 år

12% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Lien/Solheimslien

Bergen

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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



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

Når du kjøper brukt eiendom er det viktig å ha riktige 
forventninger. Du må ha som utgangspunkt at 
bruksslitasje, aldersforringelse, værpåkjenninger med 
videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle 
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset 
levetid.  Forhold som kunne vært oppdaget på visning, 
er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Du anses å 
være kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene.  Forhold som er beskrevet i 
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 
Dette gjelder uavhengig av om du har lest 
dokumentene eller ikke. Du oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye. Ta gjerne med en fagkyndig på 
visning, før bud inngis. Kjøper du eiendommen usett kan 
du ikke reklamere på forhold som du ville blitt kjent med 
ved visningen.

Det kan foreligge en mangel dersom selger har holdt 
tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har 
innvirket på avtalen.

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

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

Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som 
slitasje og forringelse etter normal bruk, vil sjelden være 
noe du som kjøper kan klage på. 
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Vedlegg: Egenerklæring boligselgerforsikring
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Vedlegg: Egenerklæring boligselgerforsikring
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Vedlegg: Egenerklæring boligselgerforsikring
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Vedlegg: Egenerklæring boligselgerforsikring
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Skoglien 33 , 5056 BERGEN

gnr. 158, bnr. 734

Andelsnummer  270

Befaringsdato: 26.11.2025 Rapportdato: 02.12.2025 Oppdragsnr.: 20034-1463

Skage Taksering AS Autorisert foretak:

DC1429Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 41 m² BRA-i: 36 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

1-roms leilighet. 
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Skage Taksering ble stiftet av Ole Andre Skage i Januar 2016, Mai 2021 ble vi Skage Taksering AS.
Ole Andre Skage har erfaring fra bygg og anleggsbransjen  siden 2004 og har de siste
8 årene jobbe med prosjektledelse og anleggsledelse hos
større totalentreprenørselskap.
Ole Andre har fagbrev innen betongarbeider og gått teknisk fagskole bygg som ble fullført i 2014.

post@skagetaksering.no

Ole Andre Skage

Rapportansvarlig

471 79 040
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Skoglien 33 , 5056 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 734
4601 BERGEN

Skage Taksering AS 
Mongsedalen 9

5918 FREKHAUG
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Skoglien 33 , 5056 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 734
4601 BERGEN

Skage Taksering AS 
Mongsedalen 9

5918 FREKHAUG
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TAKSTOBJEKTET
1-roms leilighet. 
Innglasset balkong.
2 stk boder i U etasje. 

STANDARD
Boligen har normal standard i forhold til alder og tidspunkt
for moderniseringer.

BELIGGENHET
Solheimslien tilbyr en ideell beliggenhet med enkel tilgang til 
Bergen sentrum.

Leiligheten er strategisk plassert med busstopp rett ovenfor 
borettslaget, som gjør reisen til sentrum og andre bydeler 
uproblematisk. 10-bussen tar deg til sentrum på ca. 10 minutter. 
Ellers kan en gå på ca. 20 minutter, eller benytte seg av el-
sparkesykler som ofte er lokalisert på borettslagets tomt.

Du kan også nyte det beste av byens tilbud uten å måtte reise 
langt. Det er en kort spasertur til Damsgård og Møhlenpris hvor 
du finner bystrand og badekai, parkområde og hyggelige 
spisesteder. Perfekt for en søndagstur.

Beliggenheten er spesielt gunstig for studenter, med enkel 
tilgang til bla.a HVL, UiB og Handelshøyskolen BI. Sistnevnte 
ligger en ca. 15 minutter gåtur unna. Transport til øvrige 
studieinstutisjoner er også godt tilrettelagt.

Løvstien gir rolige tur- og joggeløyper, og for de som ønsker en 
mer utfordrende tur byr Løvstakken på dette, samt flott utsikt på 
toppen.

For dagligvarebutikk finner en både Spar og Matkroken bare en 
liten spasertur unna. Rema 1000 finner en på Damsgård.

TOMT
Felles tomt opparbeidet asfalterte stikkveger, grøntarealer og 
betongmurer. 

ADKOMST
Med bil kjører du til Danmarksplass og tar av til høyre inn mot 
Michael Krohns gate etter lyskrysset. Følg bakken opp forbi 
Statoilstasjonen. Ta av til høre inn i Bøhmergaten og fortsett rett 
frem til avkjøringen til Skoglien på venstre side.

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

PARKERING
Borettslaget har 70 garasjeplasser - disse tildeles etter 
venteliste/søknad. Utover dette er det mulighet for parkering i 
offentlig gate. 

Arealer Gå til side

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Boligbygget er fundamentert med betongfundamenter og 
grunnmur av betong til faste masser.

Yttervegger:
Ytterveggene er med betongkonstruksjon og bindingsverk i 
trevirke. Fasaden er kledd med fasadepalter.

Takkonstruksjon:
Flat takkonstruksjon tekket med folietekking eller tilsvarende,. 

Etasjeskillere:
Etasjeskiller med hulldekker av betong.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Kjeller:
- Gang 2,4 kvm. 
Laminat på gulvet, malt strie på veggene, malt betongelementer 
i taket. 

- Stue/Kjøkken 15,2 kvm. 
Laminat på gulvet, malt strie på veggene, våtroms-plater på 
veggene, malt betongtak. 
Innredning med profilerte fronter, laminert benkeplate, stålvask.
Integrerte hvitevarer platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn. 
Løse hvitevarer kjøle/fryseskap.

- Bad 3,5 kvm.
Malt betonggulv, malt murvegger, malt betongtak.
Innredning med toalett, skapinnredning med overliggende 
servant og dusjkabinett. 
Ventilasjon via balansert ventilasjonsanlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av kobber/plast. 
Avløpsrør av plast/støpejern.
Varmtvann fra felles anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer.
Balansert ventilasjonsanlegg. 

OPPVARMING
Radiator montert i stuen.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Skoglien 33 , 5056 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 734
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Lovlighet

1-roms leilighet. 

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.
Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

Rommene i denne rapporten er
beskrevet ut i fra bruken på befaringstidspunktet. En må være
oppmerksom på at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er
omsøkt som.
Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
opplysninger.
Eier av takstobjektet må selv gå gjennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller relevante opplysninger eier har kjennskap til som burde
vært
opplyst.
Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som følger av at
bygningen er innredet/utstyrt. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

1-roms leilighet. 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 03 Etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 03 Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 03 Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Skoglien 33 , 5056 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 734
4601 BERGEN

Skage Taksering AS 

5918 FREKHAUG
Mongsedalen 9
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UTVENDIG

Vinduer

Vindu med 3-lags glass i alu/trekarm.

Dører

Ytterdør er med fabrikklakkert dørblad i trevirke.
Balkongdør med 3-lags glass i alu/trekarmer. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong oppført med betongkonstruksjon.
Innglassing med stål og glasskonstruksjon. 

INNVENDIG

Overflater

- Gang 2,4 kvm. 
Laminat på gulvet, malt strie på veggene, malt betongelementer i taket. 

- Stue/Kjøkken 15,2 kvm. 
Laminat på gulvet, malt strie på veggene, malt betongelementer i taket. 

Vær oppmerksom på at det som regel vil være div mindre hull i 
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, 
hyller/ møblement etc har
vært plassert. På gulv vil det som regel være div slitasje, og noe 
misfarge/ riper etc hvor møblement har vært plassert. Dette er normalt i 
en fraflyttet bo-enhet,
og slike mindre "avvik" er å anse som normalt 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille mer hulldekker av betong.

1-ROMS LEILIGHET. 

KommentarByggeår
1966

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Radon

Leiligheten ligger i mer enn 3 etasjer over bakkenivå, radonmåling er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Innerdører med slette dørblad.

VÅTROM

Generell

- Bad 3,5 kvm.
Malt betonggulv, malt murvegger, malt betongtak.
Innredning med toalett, skapinnredning med overliggende servant og 
dusjkabinett. 
Ventilasjon via balansert ventilasjonsanlegg. 

03 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Badet er fra byggeår med overmalte overflater. 
Det er eldre støpejerns-sluk i gulvet.
Gulvet har ikke tette-sjikt, kun malt betong-gulv. 

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om 
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets 
konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på 
tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er omsluttet med vegger av murkonstruksjon. Det er dermed ikke 
foretatt hulltaking.
Det er utført fuktsøk uten å avdekke unormale forhold. 

03 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Skoglien 33 , 5056 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 734
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Overflater og innredning

Kjøkken
Laminat på gulvet, malt strie på veggene, våtroms-plater på veggene, 
malt betongtak. 
Innredning med profilerte fronter, laminert benkeplate, stålvask.
Integrerte hvitevarer platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn. 
Løse hvitevarer kjøle/fryseskap.

03 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Front til skap under vasken er løs/skjev. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Feste fronten på nytt.

Avtrekk

Kjøkken-ventilator med omlufts løsning. 

03 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør med kobber og plastrør. 
Det er etabler automatisk vannstopper i skap under vask kjøkken. 

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

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

Avløpsrør

Avløpsrør av plast og støpejern. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg, aggregat montert på balkongen. 

Varmtvannstank

Varmtvann fra fellesanlegg. 
Anlegget er ikke kontrollert. 

Vannbåren varme

Vannbåren varme fra radiator montert i stuen. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er lokalisert på i felles gang, skapet inneholder 
automatsikringer.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
0   Ukjent alder.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei
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6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

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

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Ukjent om det foreligger samsvarserklæring.
Kurs fortegnelse stemmer ikke med kurser i sikringsskapet.
Over halve tekniske levetiden er gått på sikringskapet.
Anbefaler utvidet el-kontroll.

Det er kun utført visuell inspeksjon av anlegget uten destruktive 
inngrep, da inngrep krevere egen autorisasjon og kompetanse. 
Ved kun visuell inspeksjon vil ikke takstmann kunne oppdage 
bakenforliggende skader. 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Leiligheten har røykvarsler-anlegg og brannslukningsutstyr. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 

på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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1-roms leilighet. 

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

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

03 Etasje 36 5 41

U Etasje

SUM 36 5
SUM BRA 41

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

03 Etasje Gang, stue/kjøkken, bad Innglasset balkong

U Etasje Bod, bod 2

Kommentar
BRA-i og BRA-e rom er oppmålt med laser.
Arealer angis i hele m2 (uten desimaler) for BRA.

Arealene gjelder for tidspunktet da oppmålingen fant sted. 

Øvrige Arealer:
Balkong 5,4 kvm
Bod kjeller 2,7 kvm.
Bod kjeller 1 kvm. 

Arealer rom:
- Gang 3,7 kvm. 
- Stue/Kjøkken 27,6 kvm. 
- Bad 3,5 kvm.

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

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
1-roms leilighet. 36 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.11.2025 Ole Andre Skage Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4601 BERGEN

gnr.
158

bnr.
734

Areal
1900.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Skoglien 33 

Kommentar
Felles tomt

Hjemmelshaver
Bergen Kommune, Solheimslien Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0303

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Ramsøy June Kristin

Org.nr.
948115700

Boligselskap
H0303/SOLHEIMSLIEN 
BORETTSLAG

Andelsnummer
270

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
1-roms leilighet. Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som definerer om rommet er P-rom eller S-

rom. Dette betyr at rommet kan være i strid med byggeteknisk forskrift og mangler godkjennelse 
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. Rom 
som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er 
oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører 
boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan 
påvirke boligens BRA. 
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 02.12.2025  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 02.12.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 02.12.2025  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.12.2025

2 05.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

 
Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen
garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

 
Uttrykk og definisjoner

 
Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.


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

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
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.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist 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-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS
sitt takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og
andre relevante interessenter benytter personopplysninger fra
tilstandsrapporten for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind
Forsikring AS, iVerdi AS og takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende
personvernlovgivning.
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Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 27.11.2025

1:500Målestokk v/A4: 
Adresse: Skoglien 33, 5056 BERGEN m.fl.
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 158/734/0/0
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Husordensregler for Solheimslien borettslag 

 

1. Formål 

Formålet med husordensreglene er å fremme trivsel og godt naboskap i Solheimslien Borettslag. 

 

2. Virkeområde 

Husordensreglene gjelder beboere og besøkende i Solheimslien borettslag. 

 

3. Støy 

Boligen skal benyttes på en slik måte at bruken ikke er til utilbørlig sjenanse for andre beboere.   

• Planlegger du fest i leiligheten eller støyende oppussingsarbeid skal det henges opp 

nabovarsel i oppgangen med navnet og telefonnummeret ditt, slik at naboene kan ta 

kontakt dersom det skulle være nødvendig. 

• Banking og boring kan kun gjennomføres mandag til fredag mellom kl. 08.00 og 

20.00, lørdager mellom kl. 10.00 og 19.00.  

• Etter kl. 23.00 skal det normalt være ro i leilighetene, korridorer, inngangsparti og på 

takterrasser. 

Lov 19. juni 2015 nr. 65 om helligdager og helligdagsfred innebærer at det skal være 

helligdagsfred på helligdager, herunder søndager.  

 

4. Vaskerier og vask 

• Fellesvaskeriene i Solheimslien borettslag kan benyttes mellom 06:00 til 23:00 mandag til 

lørdag. På søndager og helligdager mellom 09:00 og 21:00.  

• Fellesvaskeri benyttes av beboere i tråd med vaskeregler opphengt i vaskeriene.  

• Maskinene i fellesvaskeriene er til privat klesvask, og skal ikke brukes til næringsformål. 

• Vaskeriene skal ryddes etter bruk, og støvfilter i tørketrommel skal tømmes.  

• Det er ikke tillatt å riste eller banke tøy eller matter/tepper og lignende fra altan- eller 

vinduskanter da avfallet lett ender opp hos andre beboere. 

 

5. Dyrehold 

Dyrehold er kun tillatt etter godkjennelse fra styret. Dersom husdyrholdet er til utilbørlig ulempe 

for andre beboere kan styret trekke godkjennelsen tilbake. Hunder skal holdes i bånd på 

borettslagets eiendom. 
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6. Nøkler 

Nøkler til inngangsparti og leilighet må kun anskaffes med driftsansvarligs vitende. Dersom det 

installeres ekstralås, bør duplikat av nøklene leveres til driftsansvarlig. Ved fraflytting skal 

samtlige nøkler overleveres ny eier eller forretningsfører/megler uten vederlag. Det er ikke tillatt 

med nøkkelbokser i borettslaget, disse vil bli fjernet uten forvarsel.  

 

7. Fellesarealer generelt 

• Inngangsdør til oppganger skal alltid være låst. Dette gjelder også dører til kjellere og 

rømningsveier/takterrasser. 

• Fellesrommene må ikke benyttes av beboerne til annet formål enn det de er bestemt for.  

• Vask av trapper utføres av innleid personell. 

• Røyking er ikke tillatt i borettslagets fellesrom slik som oppgangen, heis, kjeller, vaskerier, 

rømningstrapper, på takterrassene og lignende. 

• Oppbevaring av mat i kjellerboder er ikke tillatt da dette kan tiltrekke seg skadedyr. 

• Som hovedregel skal den enkelte beboer ikke sette fra seg private eiendeler i fellesområder. 

Det er likevel tillatt å benytte området i kjeller under trappen, til plassering av eksempelvis 

barnevogn, rullator og lignende.  I alle tilfeller må orden og fri passasje være sikret, og 

renhold må ikke hindres på utilbørlig måte. 

• Det er ikke tillat å oppbevare eiendeler i rømningstrapper.   

• Rømningstrapp skal kun benyttes i nødstilfeller, som brann eller lignende. 

• Lading av elsykler og elsparkesykler skal ikke forekomme i fellesområder.  

• Det er ikke tillatt å oppbevare brannfarlig væske eller gass i kjellerbodene. For å ivareta 

egenberedskap tillates det oppbevaring av inntil 5 kg propan da i leilighetene, det er ikke 

tillatt å oppbevare brannfarlig væske eller gass utover dette. 

• Det er ikke tillatt å oppbevare større oppladbare batterier som hører til elsykler, droner, 

elbiler, fjernstyrte bilder, verktøy, og lignende i kjellerbodene eller i fellesområder.  

• Det er ikke tillatt med elektriske ledninger fra leilighet og ut til fellesareal.  

• Støyende lek skal ikke forekomme i fellesområder. Lek i trapper kan være farlig og er derfor 

ikke tillatt.  

 

8.       Felles takterrasser 

• Opphold på takterrassene skal ikke være til sjenanse for andre beboere i borettslaget, eller 

for øvrige beboere i nabolaget. 

• Barn under 14 år har kun adgang til takterrassene i følge med foresatte.  

• Det er ikke tillatt å røyke på takterrassene. Bruk av åpen ild og fyrverkeri, samt all bruk av grill 

på takterrassene er også forbudt. 

• Takterrassen skal forlates ryddig, og avfall skal fjernes. Avfall er den enkelte sitt ansvar å 

rydde. Eventuelle skader/hærverk skal meldes til drift. 

• Det er ikke tillatt å la egne møbler bli stående på takterrassen når man forlater den for 

dagen. 

• Det er ikke tillatt å forsøple eller kaste noe ned fra takterrassene. 

• Det er ikke tillatt å henge opp hengekøyer på rekkverk. 
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• Barn kan leke på takterrassene men da under oppsyn av voksne. Det bør ikke sykles på 

takterrassen av sikkerhetsmessige grunner og at det kan virke forstyrrende på andre. 

9. Lufting 

Lufting i leilighet skal skje gjennom vinduene, ikke gjennom dører som fører til felles gang, 

hovedtrapp eller lignende.  

 

10. Vedlikehold 

Andelseierne er ansvarlig for leiligheten, og plikter å sørge for leilighetens nødvendige indre 

vedlikehold. I motsatt fall blir andelseier ansvarlig for den skade som forvoldes. All skade på 

leiligheten, herunder knuste ruter, skal erstattes av beboerne. Se også vedtekter for 

vedlikeholdsansvar. 

 

Ventilasjonsanlegget skal under ingen omstendigheter skrues helt av, med unntak av ved filterskifte 

og vedlikehold.   

Balkong og takterrasser 

Andelseierne er ansvarlig for renhold av balkong, det skal holdes fritt for grønske. Balkongene er ikke 

tette, så man skal ikke spyle disse. Balkongdekket vaskes med klut med grønnsåpe og vann.  

 

Det er ikke tillatt med basseng / jacuzzi på balkong eller takterrasser. Dette kan føre til lekkasjer som 

andelseier vil bli økonomisk ansvarlig for.  

 

11. Brannsikkerhet 

Det følger av brannforskriftene at trappeoppgangen, rømningsvei, og adgangsaltan (høyblokk) skal 

være ryddet for sko, klær, leker, sykler osv. Ulovlig plasserte ting vil kunne bli fjernet. Brannsikring er 

også årsaken til at det kun er tillatt å bruke elektrisk grill på balkonger og på private takterrasser. 

Dette minimerer også graden av plager for naboer, med røyk og lukt. 

 

Brannvarslerne skal ikke kobles ut. Ved oppussing kan man midlertidig dekke over med plast. Plasten 

bør tas ned hver dag da det innebærer en sikkerhetsrisiko at de er tildekket mer enn nødvendig. 

Dersom de må kobles ut skal dette være forespurt og godkjent skriftlig med driftsavdelingen. 

Utkoblingen må utføres av profesjonell part herunder elektriker som er godkjent av driftsavdelingen. 

Kostnader for inn og utkobling skal dekkes i sin helhet av andelseier. Henholdsvis skal brannvarslere 

ikke være utkoblet lengre enn en periode på 1 arbeidsdag. Styret kan vurdere lengre perioder ved 

søknad. 

 

Brannalarm 

Dersom brannalarmen går, eller dersom det er et forvarsel (jevn pipelyd), så må du sjekke om 

situasjonen er under kontroll før du skrur av alarmen. Sjekk panelet på sentralen for 

oppgangsnummer og leilighetsnummer. Ta kontakt med aktuell leilighet. Er det falsk alarm eller man 

får situasjonen under kontroll så skrur man av alarmen og ringer Securitas på nummeret oppgitt ved 

siden av sentralen slik at de ikke rykker ut. Faktura for utrykning blir sendt til beboer. 
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12. Boss 

• Solheimslien borettslag har lagt til rette for kildesortering. Mat- og restavfall pakkes i poser 

og kastes i bossug. Glass, metall, plast og papir kastes i de respektive 

resirkuleringskonteinerne.  

 

• Avfall som ikke er restavfall, plast, papp/papir, glass /metall, eventuelt gjenstander som er 

for stor til avsatte boss sug eller konteinere, skal beboer frakte til egnet miljøstasjon (se 

www.bir.no) for riktig avfallshåndtering. Hensetting av avfall i fellesareal vil kunne bli 

belastet beboer uten forvarsel.  

 

• Toalett og avløp må ikke brukes til å kaste avfall, så som brannfarlige/etsende væsker, 

mørtel, q-tips, bleier, bind og lignende. Dette kan føre til tett avløp og/eller skade på felles 

avløp. Beboer vil kunne bli erstatningsansvarlig ved brudd på forbudet. 

 

13. Kjøring og parkering på borettslagets område 

Parkering i borettslaget blir regulert av Bergen kommune langs offentlig vei. Kjøring til bolig er kun 

tillatt for de tilfeller det er særlig påkrevd, så som av helsemessige årsaker eller i forbindelse med 

flytting.  

Styret minner alle om at det i forbindelse med sykdom, brann eller av andre årsaker kan være 

nødvendig for utrykningskjøretøy å kjøre opp til den enkelte oppgang.  

 

14. Parabolantenner, markiser m.m 

Det er ikke tillatt å montere egen parabolantenne på altan eller vegg. Det samme gjelder markiser 

over vinduer og andre faste installasjoner. 

 

15. Kjøkkenvifte 

Det er ikke tillatt å installere og/ eller benytte seg av kjøkkenvifte med utluft, kjøkkenvifte som 

brukes i borettslaget skal være med kullfilter.  

 

16. Brudd på husordensreglene  

Brudd på husordensreglene kan rapporteres til oppgangsansvarlig eller styret. I ytterste konsekvens 

kan brudd på husordensreglene medføre utkastelse.  
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Vedtekter 
for Solheimslien borettslag org nr 948 115 700. 

vedtatt på konstituerende generalforsamling den 24. april 1966, endret på 

generalforsamling den 1. oktober 1968, 17. mars 1969, 16. april 1970, 14. 

desember 1977, 17. mars 1987, 25. mars 1988, 5. mai 1993, 30. april 1996, 

15. mai 2000, 24. april 2002, 28. april 2005, 23. april 2015, 29. mai 2018 og 

den 27.05.2021 med iverksettelse fra lov om burettslag av 06.06.03 sin 

ikrafttredelse. 

 

 
1. Innledende bestemmelser 

 
1-1 Formål 

Solheimslien borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 

andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å 

drive virksomhet som står i sammenheng med denne. 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

(1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen 

kommune. 

 

 
2. Andeler og andelseiere 

 
2-1 Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 

(2)Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i 

borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 

 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie 

inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med 

borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til 

formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 

fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe 

boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og 

selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 

vanskeligstilte. 

 
(4) Bergen kommune kan eie andelene nr. 261-262, 266-267, 270-272, 274 med 

tilknyttet leierett til leilighetene E-36, E-43, B-16, B-23, B-36, B-43, 

B-46, B-56. Disse leilighetene skal kommunen leie ut til 

alderspensjonister i Bergen. 

 
(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

2-2 Sameie i andel 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating 

hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes 

punkt 42. 

 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må 

godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor 

borettslaget. 

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og 

skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i 

vedtektene. 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding 

om dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om
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godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning 

regnes som gitt. 

 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt 

eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve 

andelen. 

 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere 

nye erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, 

eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 

andelen. 

 
2-4 Ombygging, påbygging eller andre endringer av boligen 

(1) Andelseier kan ikke foreta ombygging, påbygging eller andre endringer 

av bygg eller grunn uten å innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette 

gjelder også oppsetting av antenne, parabol, varmepumpe eller andre 

tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder innvendige ombygginger 

mv dersom disse vil gripe inn i bærende konstruksjoner, felles rør, 

ledninger og anlegg. 
 
 

(2) Borettslaget har en orienteringsplan (O-Plan) som gir oversikt over 
plassering av brannalarmer/røykdetektorer o.l. i hver etasje i alle bygg, 
herunder også planløsning i hver andel. Dersom en andelseier foretar endringer 
i boligens planløsning eller endring av plassering av brannalarm/røykdetektor 
eller annet som fører til endringer i O-planen, skal andelseier melde fra om 
dette til styret. Dette gjelder selv om samtykke til tiltaket etter første 
ledd ikke er påkrevd. Andelseier har ansvar for kostnader for nødvendige 
endringer i gjeldende O-plan som følge av tiltak etter første og andre ledd. 

 

 
3. Forkjøpsrett 

 
3-1 Omsetning av andeler 

(1) Det gjelder ingen forkjøpsrett ved omsetning av andeler i laget. 

 
 
 

4. Borett og bruksoverlating 

 
4-1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til 

å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til 

annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 

styrets samtykke. 

 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 

tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 

urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 

andelseiere og øvrige beboere. 

 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 

eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av 

boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det 

er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen 

holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til 

ulempe for de andre brukerne av eiendommen.     4-2 Bruksoverlating 
 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen 

til andre. 
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(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 

dersom: 
 

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren 

eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to 

årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 

boligen for opp til tre år 
 

 

 

-      andelseieren er en juridisk person 
 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner  - 

et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 

andelseieren eller ektefellen 
 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter 

ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn 

til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 

andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om 

godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet 

fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den 

til andre uten godkjenning. 

 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 

borettslaget. 

 
(5) Fysisk andelseier plikter å holde laget orientert om hvor vedkommende kan 

treffes. Juridisk andelseier plikter å utpeke fullmektig som kan ta i mot 

meldinger fra laget. 

 

5. Vedlikehold 

 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 

som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, 

rør , sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 

med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 

varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Apparater slik 

som panelovner, ventilatorer, vifter og balansert ventilasjonsanlegg, m.v 

som er plassert i boligen må også vedlikeholdes av andelseier. 

Vedlikeholdet omfatter vannrør i leiligheten frem til stoppekran. Dersom 

slik stoppekran ikke er montert gjelder ansvaret frem til hovedstamme. 

Andelseier har også ansvaret for ringe- og tvledninger, elektriske ledninger 

og porttelefon fra ringeknappen ved døren inn til den enkelte boligen og 

inne i boligen, samt øvrige trekkerør og ledninger. 

Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Ventiler og 

andre luftekanaler må være åpne for å sikre en forsvarlig utlufting av 

boligen. 

 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av 

slikt som vannrør i leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se 

ovenfor), og øvrige rør, utstyr i sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/inntakssikring tilhørende boligen, ledninger med tilbehør, 

varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 

varmtvannsbereder og vasker, apparater (panelovner, ventilatorer, vifter og 

balansert ventilasjonsaggregater som er plassert i boligen mv), tapet, 

gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 

benker og innvendige dører med karmer. Utskifting av sluk og avløpsrør mv. 

som følge av modernisering /oppussing er andelseiers ansvar. 
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 

kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets 

felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på 

verandaer, balkonger o l. Andelseier har også ansvar for å sørge for dette 

ved fravær fra boligen, for å unngå tett sluk og eventuell oversvømmelse. 

 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for innsekter og skadedyr, med 

mindre dette skyldes forhold utenfor andelseiers mulighet for kontroll. 

Skade som følge av inntregning av rotter/mus er borettslagets ansvar med 

mindre det kan godtgjøres at andelseier eller noen han svarer for har 

opptrådt uaktsomt. Dersom innsekter og skadedyr oppdages, eller spor etter 

at slike har vært tilstede, plikter andelseier å varsle styret umiddelbart. 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, 

herunder skade påført ved innbrudd og uvær på noe andelseier har 

vedlikeholdsansvaret for. 

 
(6) Andelseier plikter å la arbeidene utføres på en håndverkmessig 

forsvarlig måte. Andelseier må ikke uten skriftlig samtykke fra borettslaget 

foreta forandringer ved andelen som griper inn i bærende konstruksjoner og 

felles installasjoner som går gjennom boligene, jfr også 2-4. 

 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 

for å utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

 
(8) Særlige individuelle avtaler inngått mellom enkelte 

andelseiere/grupper av andelseiere og laget, og som har en annen fordeling 

av 

vedlikeholdsansvaret/ utskiftingsansvaret enn det som følger av punktene (1) 

til (5) ovenfor, videreføres i sin helhet inntil annet måtte bli avtalt. 

 

(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som 

følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens 

§§ 5-13 og 5-15. 

 

 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 

stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller 

inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av 

mislighold fra en annen andelseier. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler, radiatorer inklusiv kraner og rør, og 

andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget holde 

ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 

herunder nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller 

reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

sluk samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler. Lagets ansvar for skifte av sluk og andre rør gjelder 

som følge av slitasje og elde. 

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan 

utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller 

utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det 

ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 

ikke oppfyller pliktene sine. 
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6. Pålegg om salg og fravikelse 

 
6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør 

mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av 

felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av 

bruk og brudd på husordensregler eller bruk som på annen måte medfører 

unødvendig ulempe eller skade for de øvrige andelseierne. 

6-2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine 

plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf 

borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse 

om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 

oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 

andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 

 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

 
7-1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 

felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. Andelseier plikter å 

betale felleskostnadene etter de instrukser og retningslinjer 

forretningsfører gir vedrørende innbetalingsmåten. 

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer 

andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 

17. desember 1976 nr 100. 

 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 

laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 

begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 

tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
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8. Styret og dets vedtak 

 
8-1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 

andre medlemmer med 2 varamedlemmer. 

 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 

styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine 

medlemmer. 

 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 

generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 

eller vedtektene er lagt til andre organer. 

 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det 

trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret 

sammenkalles. 

 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 

underskrives av de frammøtte styremedlemmene. 

 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksfør når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er 

til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 

Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 

vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av 

alle styremedlemmene. 

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 

minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 

tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning 

og vedlikehold, 

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som 

tidligere har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 

andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 

innskuddene, 

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 

vanlig forvaltning, 

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket 

fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 

fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt 

Lederen (nestlederen) og et styremedlem i fellesskap representerer laget 

utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen 

 
9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 

eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en 

tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. 

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret skriftlig varsle 

andelseierne om dato for møtet og om frist for innlevering av saker som 

ønskes behandlet Saker som en andelseier ønsker behandlet på den ordinære 

generalforsamlingen må være innkommet til styret senest åtte uker før 

generalforsamlingen. 

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel 

som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær 

generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel 

skal være på minst tre dager. 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 

Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 

minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt 

i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 

generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om 

det etter vedtektenes punkt 9-3 (1). 

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

- Konstituering 

- Godkjenning av årsberetning fra styret  - Godkjenning av årsregnskap 

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

- Valg av valgkomite (3 medlemmer) 

- Eventuelt valg av revisor 

- Fastsetting av godtgjørelse til styret   - Andre saker som er nevnt i 

innkallingen 

 
9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 

generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at 

det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

Protokollen skal underskrives av møteleder, referent og minst to av de 

tilstedeværende andelseierne valgt av generalforsamlingen. 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 

møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 

for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis 

en stemme. 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 

generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt 

i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her 

fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 

avgitte stemmer. Blanke og eller feil avgitte stemmer telles ikke med. Ved 

valg av styrets medlemmer og ved andre personvalg kan generalforsamlingen på 

forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.
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(3) Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. Har møtelederen 

ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

 
10-1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av 

noe spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 

personlig eller økonomisk særinteresse. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 

avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 

eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 

gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
10-2 Taushetsplikt 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å 

bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten 

i laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 

ingen berettiget interesse tilsier taushet. Taushetsplikten gjelder også 

etter vervets avslutning. 

 
10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe 

beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig 

fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 

 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

 
11-1 Vedtektsendringer 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 

generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

11-2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om 

borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato. 
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Innkalling til ordinær generalforsamling for Solheimslien 

Borettslag 2025 

 

Tidspunkt: Torsdag 24. April 2025 kl 18:00  

Sted: St. Markus kirke, inngangen er på nedsiden til venstre 

Lien 45, 5057 Bergen 

 

Vedlagt følger dagsorden.  

Håper å se deg der, vel møtt!  

Dagsorden:  

1. Konstituering  

 Godkjenning av innkalling og dagsorden 

 Valg av møteleder 

 Valg av protokollfører 

  Valg av protokollunderskriver 

  Valg av tellekorps 

  Antall andeler representert  

 

2. Rapport fra styret 

 

3. Behandling av årsregnskap for 2024 

 

4. Honorar til styret, valgkomite, og oppgangsansvarlige 

 

5. Valg av styret 

 

6. Valg av valgkomite 

 

7. Saker fra styret  

 

a. Endre vedtektene 

b. Honorar for oppgangsansvarlige 

 

8. Andre innkomne saker 

 

a. Sak fra beboer – Innglassing av privat takterrasse 

b. Sak fra beboer – Sykkelbod ved J blokken  

 

Styret i Solheimslien Borettslag 
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Innmeldings seddel for andelseiere under generalforsamlingen. 
TA MED DEG DENNE PÅ GENERALFORSAMLINGEN. 

Leveres ved ankomst 

 

Har du fått innkalling på epost: Skriv ut denne siden på papir, fyll ut, 

signer og ta med på GF 

Fullmakter uten signatur fra fullmaktsgiver godkjennes ikke 

 

 

__________________________________________________________________________ 

 

Generalforsamling, i Solheimslien borettslag, 24.04.2025 

 

 

 Navn: ____________________________________ Andelsnummer: _______________  

 

Andelseier  
(Kryss av for det som passer)  

 

Jeg møter som andelseier.  

 

Jeg er andelseier, men har ikke mulighet til å møte på generalforsamlingen. Jeg gir 

derfor min fullmakt til:  

Navn: _________________________________  
 

Underskrift andelseier/fullmaktsgiver: _____________________________________  
 

Obs! Kun én fullmakt per deltager 
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2. Rapport fra styret i Solheimslien borettslag for 2024 
  
Lagets virksomhet  
 
Solheimslien borettslag ble stiftet 24. april 1966 og har i henhold til vedtektene punkt 1-1 som 
hovedformål å «gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne.»  
   
Leilighetene i borettslaget er fordelt på fem lavblokker og tre høyblokker. Blokkene har blitt 
rehabilitert i perioden 2017-2021. I tillegg gjennomførte borettslaget en rørfornying av 
hovedstamme i alle blokker i perioden 2014-2016. Reklamasjons arbeid i følge med siste 
rehabilitering av blokkene er planlagt ferdigstilt i løpet av 2025. 
  
  
Styret og styrets arbeid  
Styrets sammensetning:  
  
Styreleder, Thomas Molnes  
Nestleder, Frode Hauge 
Styremedlem, Julie Hansen   
Styremedlem, Tatiana Lægreid  
Styremedlem, Tobias Oppedal 
Varamedlem, Tove Skotteberg 
Varamedlem, Rikke Kvalvik  
  
  
Andre utvalg:   
Valgkomité:  
  
Frode Røberg 
  
Møtevirksomhet  
  
I 2024 er det avholdt konstituerende styremøte, 10 formelle styremøter, hvorav i alt 64 nye 
protokollerte saker har blitt påbegynt, 53 er ferdig behandlet, og 11 saker overføres videre til 
2025.   
  
I tillegg har styret jobbet videre med 20 saker fra 2021, 2022, og 2023.   
  
I tillegg til styremøtene har det blitt avholdt en rekke uformelle møter og befaringer mellom 
styremedlemmene/styreleder/drift, møter med advokater, og byggherreombud WSP i 
forbindelse med sluttoppgjør og reklamasjoner etter rehabiliteringen, møter med 
entreprenører, samt hyppig e-post og telefonkorrespondanse mellom styremedlemmene og 
andre samarbeidende parter. Styreleder har også deltatt ukentlig på byggemøter, 
fremdriftsplanleggingsmøter og befaringer i følge med fasade utbedringene som har foregått 
siden sommer 2024. 
Styreleder har også vært i rettsak for å representere borettslagets interesser. 
  
Styret har kalt inn varamedlemmer til styremøter ved behov.   
  
Styret ønsker å rette en stor takk til våre dyktige ansatte i driftsavdelingen. Vi vet at de har 
hatt nok et år med høyt arbeidspress, og vi setter stor pris på den daglige innsatsen de gjør.  
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Lagets drift og økonomi  
Styret viser til forretningsførsel, regnskap, budsjett og revisjonens analyse og kommentarer. 
  
BOB er forretningsfører for Solheimslien borettslag, og KPMG er revisor.    
 

Forsikring 
Solheimslien Borettslag er i dag forsikret gjennom Gjensidige. Prisen for fullverdiforsikring 
ved bygningskasko av borettslagets eiendommer kostet i 2024 kroner 1.159.774, -. Dette 
inkluderer også bil og traktor i tillegg til alle 8 blokkene. Eventuell utbetaling av kundeutbytte 
er noe som vedtas av Gjensidiges Generalforsamling i april/mai 2025. I 2024 fikk borettslaget 
tilbake kroner 95.965, - i kundeutbytte. 
 
I 2024 ble det meldt inn totalt 14 saker til forsikringsselskapet. Dette er en økning fra 9 saker 
året før. Borettslaget hadde i 2024 også fire saker aktive fra tidligere år, men disse er alle 
avsluttet nå.  
 
De nye sakene som ble innmeldt i 2024 fordeler seg slik: 
 

- En skade etter brann 
- En skade etter hærverk 
- Tre lekkasjer fra rør som andelseier er ansvarlig for 
- Seks lekkasjer som borettslaget er ansvarlig for  
- Tre lekkasjesaker som fremdeles ikke er avgjort  

 
I tilfellene der lekkasjene har oppstått fra rør som andelseier er ansvarlig for, har andelseier 
måttet dekke forsikringens egenandel. Disse sakene inkluderer to lekkasjer fra 
oppvaskmaskiner og ett tilfelle av lekkasje fra avløpsrør. For lekkasjer der borettslaget er 
ansvarlig, har skadene vært mer varierte, blant annet lekkasjer fra tak, rør og fordelerskap.  
 
Vi anbefaler alle andelseiere om å ha et bevisst forhold til rør som man selv er ansvarlig for. 
Vi anbefaler forebyggende tiltak for å unngå tette rør, da dette ofte kan føre til lekkasjer. 
Skulle du oppleve at dine rør blir tette, er det avgjørende å rask iverksette tiltak for å løse 
opp disse. Det anbefales også å forsøke å løse opp eventuelle tettheter uten å påføre rørene 
stort trykk, da dette i seg selv kan føre til lekkasje. 

 

Boligomsetning  

 
I 2024 har det blitt solgt 45 andelsleiligheter. Av disse var 4 nyetablerte leiligheter.  
 
Under vises salg av andeler i 2024. Oversikten er delt inn i opprinnelige og nyetablerte 
leiligheter, da disse leilighetene verken har lik størrelse, fellesgjeld, eller felleskostnad selv 
om de har likt antall rom.    
 
Familieoverdragelse og endring i medeiere holdes utenfor prisinformasjon.    
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Opprinnelige leiligheter   
  
1- roms leiligheter, antall solgte: 6 
  
Høyeste pris: 2.250.000,-  
Laveste pris: 1.650.000,- 
Gjennomsnittspris: 1.885.833,-   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 7 
  
Høyeste pris: 2.750.000,-  
Laveste pris: 1.650.000,-   
Gjennomsnittspris: 2.265.714,-    
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 16 
   
Høyeste pris: 3.000.000,-    
Laveste pris: 1.675.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.216.250,-   
   
4- roms leiligheter, antall solgte: 12 
   
Høyeste pris: 2.625.000,-    
Laveste pris: 1.725.000,-    
Gjennomsnittspris: 2.197.667,-   
  
 
Nyetablerte leiligheter   
  
2- roms leiligheter, antall solgte: 2 
  
Høyeste pris: 1.980.000,-   
Laveste pris: 1.900.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.940.000,-   
   
3- roms leiligheter, antall solgte: 2 
 
Høyeste pris: 2.000.000,-   
Laveste pris: 1.920.000,-    
Gjennomsnittspris: 1.960.000,-     
  
 
HMS   
 
Solheimslien borettslag er forpliktet til å utføre arbeid relatert til helse, miljø og sikkerhet i 
henhold til forskrift nr. 1127 om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheter 
(Internkontrollforskriften) fra 6. desember 1996. Blant annet har borettslaget årlige ekstern-
kontroller av elektrisk anlegg både fra BKK og elektrofirma, i tillegg til testing av 
brannvarslere og sprinkleranlegg.  
Styret har oppdatert branninstruks og plansje for brannsystem. 
Sjekkliste for brann- og elsikkerhet ble sendt ut til alle beboere for å minne om viktigheten av 
kontroll på brann- og elektrisk utstyr. Dette for å ivareta egen og andres sikkerhet.  
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Garasje   
 
Det er kjent at tilstanden til våre garasjer har vært bedre, og styret ser at man i fremtiden vil 

måtte vurdere å gjøre oppgraderinger. Likevel anser styret garasjene som godt funksjonelle i 

dag, og eventuelle mangler utbedres fortløpende. Det er pr. i dag ingen planer om å gjøre 

større oppgraderinger, da fasader og rørprosjekt er ansett som mer tidskritiske (se mer i 

egne avsnitt). Det er uansett gledelig å se at mange beboere ønsker å benytte seg av 

garasjeleie, og vi har sett en økning i etterspørsel fra sommeren 2024. 
Per 17.03.25 er det 18 beboere på venteliste til garasjeplass. Med 359 boenheter i 

borettslaget og 70 garasjeplasser, må noe ventetid påregnes.   
Dersom du ønsker å stille deg kø for garasjeplass, kan du sende en epost til 

hms.solheimslien@outlook.com  

 

Som tidligere år er det dessverre utfordringer knyttet til privat elbil-lading og sikkerhet. Det 

elektriske anlegget i hver enkelt garasje er ikke egnet for lading for elbiler. Det har kommet til 

vår oppmerksomhet at enkelte beboere fortsatt foretar lading av elbiler i garasjen. Vi har 

sendt ut advarsler til berørte beboere, basert på observasjoner gjort under inspeksjoner eller 

gjennom andre henvendelser. I tillegg til at dette er en brannrisiko, er det også ansett som 

misbruk av borettslagets felles midler da strømmen betales av fellesskapet. Styret vedtok i 

2023 en ny paragraf i leiekontraktene for garasjene, som tydelig fastslår at stikkontaktene 

ikke skal brukes til elbil-lading under noen omstendigheter. 

  

Borettslaget opplevde dessverre enkelte hendelser knyttet til innbrudd i garasjene i vinter. I 

disse tilfellene har uvedkomne kommet seg inn i en enkelt garasje, hvor man så har tatt seg 

inn i nabogarasjene via den første. Styret minner derfor at garasjer alltid må låses, da en 

åpen garasje kan føre til innbrudd hos flere. Styret har også lagt til en paragraf i nyere 

leiekontrakter som spesifiserer at garasjene til enhver tid skal være låst.   

 

Styret vil minne om at privatisering av garasjer og installasjon av egne portåpnere ikke er 

tillatt. Dette kan hindre at driftsavdelingen kan handle ved nødssituasjoner som brann eller 

lekkasjer. Det kan også gi en økt brannfare ved å installere slikt utstyr.  

 
Bomiljø/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid  
  
I 2024 var det 5 søknader som kvalifiserte til beboerpotten. Dette er en pott på hvor beboere 
kan søke om midler til tiltak som vil bidra til et positivt bomiljø. I 2024 ble det blant annet malt 
i en oppgang, holdt arrangement for beboere med mat og kos, og plantet diverse.  
  
Det er flere ildsjeler som har gjort en fin innsats for å løfte både fellesområder inne og i 
uteområdene.    
  
Vi håper det blir like stort engasjement i 2025.   
 
Det ble avholdt samling for de oppgangsansvarlige høsten 2024, styret planlegger ny 
samling på våren 2025 slik at vi blant annet kan planlegge dugnadsarbeid.  
 
Borettslagets pågående og kommende prosjekter. 
Fasadeprosjektet: 

Vi er glade for å kunne informere om at rehabiliteringen av fasadene går som planlagt. Siste 

blokk forventes ferdigstilt etter påske (uke 17). I tillegg har entreprenøren påbegynt utbedring 

av trappetårnene, der det tidligere har vært lekkasjer inn til balkongene. Dette arbeidet er 

63

Vedlegg: Innkalling generalforsamling 2025

mailto:hms.solheimslien@outlook.com


planlagt ferdigstilt i slutten av mai. Stillasene vil stå ved hvert trappetårn i omtrent tre uker 

mens arbeidet pågår. Grunnen til at dette arbeidet ikke ble gjennomført tidligere, er at det 

ikke har vært mulig å skaffe tilstrekkelig med stillaser. 

Bakgrunnen for rehabiliteringen er alvorlige feil som ble begått under fasaderehabiliteringen i 

perioden 2017–2021. Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, 

noe som resulterte i omfattende råteskader. Dette gjorde en ny og fullstendig fasade-

rehabilitering av samtlige blokker nødvendig for å sikre byggenes kvalitet. 

Ved prosjektering av fasadeutbedringene ble de totale kostnadene opprinnelig estimert til 34 

millioner kroner inkludert merverdiavgift. Underveis i arbeidet har det imidlertid oppstått 

nødvendige tilleggstiltak som ikke var en del av den opprinnelige anbudsprosessen. Dette 

har medført en økning i prosjektkostnadene, som nå er beregnet til 43 millioner kroner. 

Styret har arbeidet målrettet for å sikre at en stor del av kostnadene dekkes gjennom 

forsikringsordninger, garantier og reklamasjonsmidler. Dette arbeidet har resultert i at den 

opprinnelige estimert summen på 34 millioner kroner er fullfinansiert uten ytterligere 

belastning for borettslaget. 

For å dekke de påløpte ekstrakostnadene har styret besluttet å refinansiere det eksisterende 

lånet i Handelsbanken med et tillegg på 5 millioner kroner. Samtidig er løpetiden på lånet 

forlenget, slik at beboernes månedlige avdrag forblir uendret. 

Styret ønsker å takke alle beboere for deres forståelse og tålmodighet i denne prosessen, og 

vi ser frem til å fullføre prosjektet med et solid og varig resultat. 

Rørprosjektet - planlegging og løsninger 

Som beskrevet i innkallingen til generalforsamlingen i 2024, var det planlagt en tidligere 

oppstart av rørprosjektet. På grunn av omfattende rehabilitering av fasadene måtte dette 

imidlertid utsettes for å sikre at pågående arbeid ble fullført på en forsvarlig måte. 

Fasadeprosjektet har vært nødvendig for å ivareta byggets struktur og levetid, og samtidig 

legger det et bedre grunnlag for videre oppgraderinger, inkludert rørprosjektet.  

Vi planlegger nå å starte det innledende planleggingsarbeidet i andre halvdel av 2025. Dette 

innebærer en kartlegging av eksisterende rørinfrastruktur, vurdering av behov og mulige 

løsninger, samt en plan for gjennomføring. Vi vil også vurdere hvordan arbeidet kan fases 

inn for å minimere påvirkningen på daglig drift. 

For mer informasjon om rørprosjektet, vises det til rapporten i innkallingen til 

generalforsamlingen i 2024.  

 

4. Honorar til styret 

Styret viser til burettslagslova § 8-4, som fastslår at all godtgjørelse til styret må vedtas av 

generalforsamlingen. 

Til tross for et fortsatt høyt arbeidspress og utfordringer med rekruttering, foreslår styret å 

videreføre det ordinære styrehonoraret på 580.000 kroner, inkludert honorar til 

vararepresentanter. Honoraret ble sist justert i 2022, og foreslås opprettholdt på samme nivå 

for 2024. 
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Også i 2024 har styret hatt en høy arbeidsbelastning, med totalt 64 nye saker og oppfølging 

av 20 saker fra tidligere år. Etter den første fasaderehabiliteringen har saksmengden 

stabilisert seg på et jevnt høyt nivå, noe som kan henge sammen med økningen i antall 

enheter i borettslaget. Samtidig har det store arbeidet med den nye rehabiliteringen preget 

2024, noe som beskrives nærmere under «Ekstraordinært styrehonorar». I tillegg har styret 

håndtert et høyt antall forsikringssaker i 2024, noe som har vært særlig ressurskrevende 

ettersom hver sak involverer flere aktører og krever tett oppfølging. 

Styret ønsker å rette en sterk bekymring mot den stadig lavere interessen for styreverv i 

borettslaget. I år var det ingen nye kandidater til styret, noe som har ført til at borettslaget 

nok en gang er avhengig av at sittende styremedlemmer på valg fortsetter i sine roller. 

Dersom denne trenden fortsetter, kan borettslaget på sikt bli nødt til å leie inn eksterne 

styremedlemmer, noe som vil medføre betydelige kostnader. Styret oppfordrer derfor 

beboerne til å vurdere å engasjere seg i styrearbeidet for å sikre stabil drift og god forvaltning 

av borettslaget.  

 

Ekstraordinært styrehonorar 

I perioden 2017–2021 ble det begått alvorlige feil under fasaderehabiliteringen i borettslaget. 

Feilene førte til at blokkene ikke fikk tilstrekkelig ventilasjon av fukt, noe som resulterte i 

omfattende råteskader. Skadene gjorde det nødvendig med en ny og fullstendig fasade-

rehabilitering av samtlige blokker for å sikre byggenes kvalitet. 

Denne situasjonen har ført til en langvarig prosess med både juridiske og praktiske 

utfordringer, hvor styret i flere år har arbeidet intensivt for å finne en løsning. 

Utbedringsarbeidet kunne først starte i 2024, da det har vært nødvendig med omfattende 

forberedelser, inkludert juridiske prosesser, forsikringsforhandlinger, anbudsinnhenting og 

planlegging.  

Dette året har vært spesielt krevende for styret, som har håndtert en rekke komplekse 

prosesser, inkludert planlegging, anbudsrunder, kontraktsforhandlinger og finansiering av 

prosjektet. Rehabiliteringens omfang har medført store logistiske og tekniske utfordringer, og 

styret har hatt tett samarbeid med eksterne rådgivere, entreprenører og juridiske eksperter 

for å sikre kvalitet og kostnadskontroll gjennom hele prosessen. 

En viktig prioritet har vært å redusere den økonomiske belastningen for beboerne. Styret har 

derfor ført flere parallelle juridiske prosesser mot entreprenør, garantist og 

forsikringsselskap. Dette arbeidet har resultert i at de opprinnelige kostnadene på 34 

millioner kroner er fullfinansiert uten økte utgifter for borettslaget. De påløpte 

ekstrakostnadene på 9 millioner kroner er delvis dekket gjennom refinansiering, men uten at 

dette påvirker beboernes månedlige avdrag. Dette er en betydelig seier for borettslaget og 

har direkte økonomiske fordeler for beboerne. 

Arbeidet i 2024 har krevd en ekstraordinær innsats fra styrets medlemmer, både i form av tid 

og ressurser. Man har brukt store deler av sin fritid og i enkelte tilfeller også tatt fri fra 

ordinært arbeid for å delta i møter, forhandlinger og juridiske prosesser. Innsatsen har langt 

oversteget hva som normalt kan forventes i et styreverv, og styret mener at dette 

ekstraordinære arbeidet bør kompenseres. 
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På denne bakgrunn foreslår styret et ekstraordinært styrehonorar på 175.000 kroner for 

2024, som styreleder gis fullmakt til å fordele basert på den enkeltes bidrag og belastning i 

prosessen. 

 

Forslag til vedtak: 

1. Generalforsamlingen vedtar å videreføre det ordinære styrehonoraret på 580.000 

kroner, inkludert honorarer til vararepresentantene. 
 

2. Generalforsamlingen vedtar at valgkomiteen får en godtgjørelse på 3.000 kroner per 

medlem. 
 

3. Generalforsamlingen vedtar at oppgangsansvarlige får 2.000 kroner per år, utbetalt 

basert på månedsverk foregående år. 
 

4. Generalforsamlingen vedtar et ekstraordinært styrehonorar på 175.000 kroner for 

styrets særskilte innsats i 2024 i forbindelse med rehabiliteringsprosessen. Styreleder 

gis fullmakt til å fordele beløpet ut fra den enkeltes arbeidsinnsats. 

 

5. Valg av styremedlemmer i Solheimslien Borettslag 2025 
 

Det er ingen nye som har meldt sin interesse for styreverv eller varaverv innen 

søknadsfristen. De to styremedlemmene som er på gjenvalg, ønsker å tilby seg å fortsette. 

De to varamedlemmene har sagt seg villig til å fortsette et år til.  
 

Valgkomiteen foreslår følgende innstilling: 

Styreleder 

• Thomas Molnes (ikke på valg) 
 
Styremedlem 

• Julie Hansen (på gjenvalg) 

• Frode Hauge (på gjenvalg) 

• Tatiana Lægreid (ikke på valg) 

• Tobias Oppedal (ikke på valg) 
 

Varamedlem 

• Tove Skotteberg 

• Rikke Kvalvik 
 

Presentasjon av kandidater 
 

Julie Hansen  
Jeg kom inn i styret som varamedlem i 2018 og som styremedlem i 2019. Jeg har jobbet 

med diverse oppgaver i de ulike periodene blant annet utvikling av nytt arkiv for styret, 
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oppdatering av nettsider, kommunikasjon, naboklager, oppfølging av rehabiliteringen. For 

tiden fungerer jeg som styresekretær samt har ansvar for de oppgangsansvarlige og 

styregodkjenninger blant annet. Jeg har en bachelorgrad i økonomi og administrasjon med 

fordypning i ledelse og en mastergrad i HR (personalarbeid) og jobber som HR rådgiver ved 

Bergen kommune. Jeg har arbeidet innen ulike bransjer blant annet innen kundeservice, 

bank, og IT. 

 

Frode Hauge  
Er 34 år gammel og jobber til daglig som politibetjent i Vest politidistrikt. Jeg har vært 

medlem i styret i Solheimslien borettslag de siste fire årene, og har dermed opparbeidet meg 

mye god erfaring og kunnskap. Selv om styrevervet har vært en stor oppgave i disse årene, 

føler jeg at det er riktig å tilby å fortsette i styret slik at denne kunnskapen videreføres. Jeg 

har hatt ansvar for forsikringssaker, naboklager, kommunikasjon og noe HMS. Til tross for 

enkelte kompliserte og store utfordringer, føler jeg at borettslaget stadig beveger seg i en 

positiv retning. Jeg kunne derfor tenke meg å være med på denne videreutviklingen. Jeg 

ønsker å stå på for at beboere skal få en bedre og enklere hverdag, og vil fortsette å ta alle 

henvendelser seriøst og gjøre mitt beste for å levere. Jeg håper derfor generalforsamlingen 

vil gi meg fornyet tillit, og stiller meg til disposisjon for Solheimslien borettslag også de neste 

to årene. 

Tove Skotteberg 
Kom inn som vara i 2024. Pensjonist, bodd i borettslaget i 20 år. Tidligere vært styremedlem 

i styret.  

Rikke Kvalvik  
Kom inn som vara i 2024. Har bachelor i kommunikasjon og jobber som digital markedsfører.  

 

6. Valg av valgkomite 

Ifølge vedtektene punkt 8-4 skal vi ha tre medlemmer i valgkomiteen. For årets valg har vi 

hatt inne Frode Røberg, vi har behov for to nye medlemmer.   
 

 

7. Saker fra styret 

a) Forslag til endring av vedtektene – tillegg til § 2-4 Ombygging, påbygging eller 

andre endringer av boligen 

Styret foreslår en endring i borettslagets vedtekter for å tydeliggjøre andelseiers plikt til å 

melde fra ved endringer i boligens planløsning, og for å gi styret mulighet til å oppdatere 

borettslagets orienteringsplan (O-plan) ved behov. O-planen brukes blant annet for å holde 

oversikt over branntekniske installasjoner og planløsning i hver andel. 

Bakgrunnen for forslaget er hensynet til sikkerhet og korrekt informasjon i brannvernplaner 

og øvrige felles tekniske installasjoner. Forslaget har vært vurdert juridisk, og det er 

konkludert med at det ikke strider mot andelseiers rettigheter etter borettslagsloven. 

Forslaget anses derfor lovlig og kan vedtas med alminnelig flertall. 

Styret foreslår følgende tillegg til § 2-4 i vedtektene: 
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Gjeldende tekst i vedtektene § 2-4: 

2-4 Ombygging, påbygging eller andre endringer av boligen 
Andelseier kan ikke foreta ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller grunn 

uten å innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder også oppsetting av antenne, 

parabol, varmepumpe eller andre tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder 

innvendige ombygginger mv dersom disse vil gripe inn i bærende konstruksjoner, felles rør, 

ledninger og anlegg. 

 

Foreslått tillegg – nytt andre ledd i § 2-4: 

Borettslaget har en orienteringsplan (O-plan) som gir oversikt over plassering av 

brannalarmer/røykdetektorer o.l. i hver etasje i alle bygg, herunder også planløsning i hver 

andel. Dersom en andelseier foretar endringer i boligens planløsning e.l., skal andelseieren 

melde fra om dette til styret. Dette gjelder selv om samtykke til tiltaket etter første ledd ikke er 

påkrevd. Styret kan pålegge andelseier ansvar for kostnader for nødvendige endringer i 

gjeldende O-plan som følge av tiltak etter første og andre ledd. 

b) Honorar til oppgangsansvarlige  

Som med andre verv i borettslaget så får de oppgangsansvarlige et årlig honorar som for 

tiden ligger på 2.000,- som utbetales etterskuddsvis basert på antall måneder arbeidet året 

før. Honoraret har blitt satt av Generalforsamlingen. Styret ber Generalforsamlingen om å få 

delegert myndighet til å sette honorar for de oppgangsansvarlige. Dette vil innebære at styret 

da kan utbetale honorar fortløpende dersom det oppstår endring, for eksempel om noen går 

ut av vervet januar 2024, så vil de med dagens ordning først få utbetalt for arbeid utført den 

måneden på våren 2025. Dette innebærer en del administrering for å holde oversikt over 

hvem som går ut og inn av verv ila et år samt hva de skal ha utbetalt. Å få myndighet til å 

sette honoraret fortløpende gjør at vi kan utbetale honoraret i desember for arbeid som er 

arbeidet det året. Det innebærer også at styret kan utbetale opptjent honorar til de som går ut 

av verv ila et år. Alternativ ber styret om myndighet til å utbetale til de som går ut basert på 

årets satte sats, det vil forenkle administreringen noe.  
 

Det fremmes to forslag til vedtak:  
Forslag til vedtak 1:  
Generalforsamlingen gir styret myndighet til å sette årlig honorarsats for de 

oppgangsansvarlige og utbetale dette ved årsskifte eller fortløpende når noen går ut av 

vervet.  
 

Forslag til vedtak 2:  
Generalforsamlingen gir styret myndighet til å utbetale honorar til oppgangsansvarlige som 

går ut av verv basert på siste vedtatte årlig honorarsats satt av Generalforsamlingen.   
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8. Andre innkomne saker  

a) Innglassing av privat takterrasse 

Hei, 

Nå når siste fasadearbeid er ferdig ønsker jeg å ta opp igjen saken om å få innglassing på en 

del av privat takterrasse i Solheimslien 26. Innglassingen vil være på fremsiden av bygget, 

foran terrassedør og kjøkkenvindu, med fast glass i tak og fremre vegg og skyvedør på 

begge sider. Konstruksjonen blir lite synlig fra fellesareal og gateplan. Den vil også stå mer 

enn 1 meter unna terrassen til naboen på siden.  

Løsningen jeg ønsker kommer fra firmaet UteDesign, og jeg har hatt deres teknikere på 

befaring der forhold som vind, vær og vekt ble nøye vurdert. Tilbudet de har gitt meg kan 

sees her:  

https://proposals.utedesign.no/67d007b08c06db3cc05241e4/67d007b08c06db3cc05241e5/-

Yh0rp4Iy6HhxjFv6qyPoMGuhQ_X41A7t0XXmcvaoEM 

Dersom denne saken blir godtatt av generalforsamlingen vil jeg gå videre med å søke 

kommunen om fasadeendring. 
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 Mvh,Kari Ringdal 

Styrets innstilling til saken:  
 

Styret har mottatt forslag om innglassing av en privat takterrasse i Solheimslien 26. Forslaget 

gjelder en innglasset konstruksjon levert av firmaet UteDesign, bestående av fast glasstak, 

glassvegger og skyvedører. 

 

Styret er i utgangspunktet ikke negativ til løsningen, men understreker at tiltaket kan påvirke 

byggets konstruksjon og vedlikeholdsbehov, og dermed også borettslagets ansvar. 

 

Dersom generalforsamlingen gir sin tilslutning til forslaget (krever 2/3 flertall), forutsetter 

styret at følgende vilkår gjelder: 

 

• Det skal fremlegges dokumentasjon fra fagkyndige som viser at konstruksjonen ikke 

vil medføre risiko for skade på bygget, inkludert bæreevne, taktekking og membran. 

• Det skal foreligge skriftlig erklæring fra andelseier om at hun påtar seg det fulle 

økonomiske og juridiske ansvaret for konstruksjonen og eventuelle skader som måtte 

oppstå i tilknytning til denne, både nå og i fremtiden. 

• Det må dokumenteres at konstruksjonen ikke hindrer nødvendig tilgang til sluk og 

rennestein, og at renhold og vedlikehold kan gjennomføres. 

• Det må bekreftes at terrassebord fortsatt kan fjernes, og at eventuelle arbeider under 

konstruksjonen kan gjennomføres uten skade eller demontering. 

 

Styret presiserer at disse punktene må være dokumentert og oppfylt for at tiltaket faktisk skal 

kunne gjennomføres, selv etter en eventuell godkjenning på generalforsamlingen. Det er 

andelseier som selv må sende søknad om fasadeendring til kommunen, og borettslaget vil i 

den sammenheng understreke at ansvaret for tiltaket fullt og helt tilfaller andelseier. 

 
Videre kan man se på vedlagt dokumentasjon for klarhet og svar på disse spørsmålene. 

97

Vedlegg: Innkalling generalforsamling 2025



b) Sykkelbod  

– I Solheimslien 60 er det 3 personer som parkerer syklene under trappa, men det er ikke så 

lett å ta sykkelen med 3. Kanskje flere er interessert i en felles sykkelplass ute? 

Denne kvelden sjekket jeg priser på boder, men det kommer litt an på hvor mange sykler og 

barnevogner som skal inn. Mellom Solheimslien 60 og lekeplassen kan det være plass til en 

liten bod og ved siden av Solheimslien 62 under balkongen kan det være et lukket rom for 

barnevogner og sykler. Jeg har ikke oversikt over andre bygg hvor det er plass. 

  

Mellom Solheimslien 60 og lekeplassen: Materiale koster ca 15.000 kroner for 3x1 meter 

uten plassering: https://gjoerdetselv.com/bygninger/sykkelskur/flott-bod-med-god-plass. Det 

må selvfølgelig være større, men bare for å få en følelse av materialkostnadene. Det er 

firmaer som plasserer dette, men jeg finner ikke ut hvor mye det koster som privat person. 

Eksempler: (1) https://www.suveren.no/produktkategori/sykkelparkering-

utemiljoprodukter/sykkelskur/, (2) 

https://www.welandutemiljo.no/produkter/cykelparkering/cykelfoerraad-tellus/, (3) (er ikke 

lukket) https://www.snekkervlad.no/projects/sykkelskur/. 

 

For under balkongen ved siden av Solheimslien 62 kan det være billigere siden det kun 

krever vegg og lås. 

 

Med vennlig hilsen, 

Renee 
 

 

Styrets Innstilling til saken:  

Styret er i utgangspunktet positive til tiltak som kan forbedre sykkelparkeringen i borettslaget, 

og vi ser at det kan være behov for bedre løsninger enkelte steder. 

Da lignende forslag ble vurdert før årsmøtet i 2022, gjorde vi en grundig gjennomgang av 

både ferdigbygde og egenbygde alternativer. Industrielt produserte boder hadde en kostnad 

på mellom 100 000 og 200 000 kroner per bod, noe som var urealistisk innenfor vårt 

budsjett. Vi undersøkte også rimeligere løsninger og alternative plasseringer, men fant ingen 

som var tilfredsstillende på det tidspunktet. 

På grunn av det kommende rørprosjektet anbefaler vi ikke å gå videre med sykkelbod nå. 

Prosjektet vil trolig innebære gravearbeid og midlertidig bruk av uteområdene, noe som gjør 

det upraktisk å bygge samtidig. I tillegg er prosjektet en stor økonomisk investering for 

borettslaget, og det er viktig at vi prioriterer nødvendige vedlikeholdstiltak før vi vurderer nye 

tiltak. 
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https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fgjoerdetselv.com%2Fbygninger%2Fsykkelskur%2Fflott-bod-med-god-plass&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641741192%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=p7I6K2Ce22KkAuBWDe3BPSClC1vAuWAwDDWYmgGQ5x0%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.suveren.no%2Fproduktkategori%2Fsykkelparkering-utemiljoprodukter%2Fsykkelskur%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641790008%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=%2Ft28TQBwkA2N4i0wQ8RNG0KCJoXhuf0CUnsrGRIknaw%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.suveren.no%2Fproduktkategori%2Fsykkelparkering-utemiljoprodukter%2Fsykkelskur%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641790008%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=%2Ft28TQBwkA2N4i0wQ8RNG0KCJoXhuf0CUnsrGRIknaw%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.welandutemiljo.no%2Fprodukter%2Fcykelparkering%2Fcykelfoerraad-tellus%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641832439%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=BY4nG5xG%2BFq3cgkk3e6N3mqbL8Ba%2FIJ6Qu9DRDMuTzA%3D&reserved=0
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.snekkervlad.no%2Fprojects%2Fsykkelskur%2F&data=05%7C02%7C%7C27b4f297e0d549807b0b08dd6326240a%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C638775737641873999%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=enABznpzMedLqfHMkLz8B9g67g5Ch3xYXicA0Lp4yWA%3D&reserved=0


Konstruksjon og lastkapasitet 

  
1. Total vekt av ferdig innglassing (inkl. snølast, vindlast, egenvekt) — bekreft 
at eksisterende tak-/lettak-konstruksjon tåler dette uten nedbøyning eller 
setninger. 
2. Sikkerhetsfaktor som brukes i beregningene. 
3. Dokumentasjon på at takets bærende elementer (betong + lettak) ikke blir 
overbelastet. 
4. Bekreft at alle beregninger er utført av autorisert ingeniør og kan 
fremlegges skriftlig. 
Se mail sendt fra Helge 15.april 2023, videre detaljer vil vi ha på et senere 
stadiet av prosjekteringen. 
 
Utdrag fra mail: 
 

Selve totalvekten av utestuen her vil ligge på ca 1500-1700kg. Halvparten 

henger på veggen på bygget, og ca 500 kg er innglassingen rundt som blir 

jevnt fordelt. 

 

De resterende 1000-1200 kg avlastes med trapesglass på begge sider som tar 

av noe, og vekt fordeles i forbindelse også i forbindelse med fastglass i front. 

 

Det er da i realiteten veldig lite last igjen som kan regnes som ren punktlast, 

men det er 150-200kg om vi tar godt i. De lastenefordeles med søyleføttene 

som da står ganske langt ute på enden av takkonstruksjonen, hvor den også er 

sterkest. Under søyleføttene legger vi ett slitsjikt for å hindre slitasje-

belasting på takbelegget. 

Det er stor plate på disse søyleføttene for å sørge for å ikke skade 

kryssfineren som ligger under tekkingen. 

 

Som dere ser utifra dialogen med lett-tak, har de lagt inn en beregning på 700 

kg per m2 på hele taket (men er da langt unna makskapasitet), og vi er da 

veldig godt innafor på disse lastene (også etter at vi tar terrassegulvet med i 

beregningen). 

  
Forankring og tetthet   
  
5. Forankringsmetode: Beskriv nøyaktig hvordan konstruksjonen skal festes 
(inn mot vegg og ned mot underlag). 
6. Påvirkning på taktekking: Må takmembran brytes? Hvis ja — hvordan 
gjenopprettes 100 % tetthet? 

7. Garantier for at taktekking og isolasjon ikke skades (skriftlig dokumentasjon 
ønskes). 
Dette er også beskrevet i epost sendt 15.april 2023, skriftlig dokumentasjon vil 
foreligge via en ansvarsrett som legges ved i søknad til kommunen hvis 
Utedesign står som utførende aktør. Det er ikke nødvendig å bryte membran i 
dette prosjektet, det kommer frem i løsningen som er skissert i eposten. 
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Vanntetting og drenering   
  
8. Adkomst til rennestein under rekkverk. 
9. Risiko for tilstopping av drenering pga. konstruksjonens plassering. 
Litt usikker på hva spørsmålet er her, men skinnesystemet vårt ligger ikke 
nedi rennen uavhengig av om det er fastglass eller skyvedører så skjønner 
ikke helt hva som menes med tilstopping. 
 
Kommentar: Løsningen for frontveggen er endret til fatsglass på den ene 
siden av midtstopperen og skyvedør på andre. Med skyvedør i front blir det 
lett tilgang til sluk og rennestein. -Kari 
  
Vedlikehold og tilgjengelighet 

  
10. Fjerning av terrassebord: Løpeskinne for skyvedører må fjernes for å 
kunne fjerne terrassebord for eventuelle fremtidige reparasjoner. Lar dette 
seg gjøre? 

Vi kan felle ned søyler og bunnskinner slik at terrassebord på innsiden og 
utsiden kan fjernes uavhengig av hverandre uten å demontere produktet. 
  
Ansvarsfordeling og garanti 
  
11. Forsikring/garanti: Hvilken dokumentasjon utstedes - og til hvem -  for å 
dekke eventuelle skader/lekkasjer? 

12. Hvem har økonomisk ansvar for skader som følge av innglassingen. 
Her kan vi referere til ansvarsrett som sendes inn til kommunen ved en 
søknad der våre forsikringer evt kobles inn om det skulle være noe. 
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Kari Ringdal <kari.ringdal@gmail.com>

VS: 5572 Solheimslien, Blokk E
Helge Skutle <helge.skutle@utedesign.no> Sat, Apr 15, 2023 at 12:28 PM
To: Kari Ringdal <kari.ringdal@gmail.com>

Hei Kari

Se vedlagt skriv, og beregninger fra lett-tak som har levert taket på bygget hos dere.

Har også lagt ved en håndskisse på vektfordelende «søylefot» som det kommer 3 stk av.

Selve totalvekten av utestuen her vil ligge på ca 1500-1700kg. Halvparten henger på veggen på bygget, og ca 500 kg er innglassingen
rundt som blir jevnt fordelt.

De resterende 1000-1200 kg avlastes med trapesglass på begge sider som tar av noe, og vekt fordeles i forbindelse også i forbindelse
med fastglass i front.

Det er da i realiteten veldig lite last igjen som kan regnes som ren punktlast, men det er 150-200kg om vi tar godt i. De lastene
fordeles med søyleføttene som da står ganske langt ute på enden av takkonstruksjonen, hvor den også er sterkest. Under søyleføttene
legger vi ett slitsjikt for å hindre slitasje-belasting på takbelegget.

Det er stor plate på disse søyleføttene for å sørge for å ikke skade kryssfineren som ligger under tekkingen.

Som dere ser utifra dialogen med lett-tak, har de lagt inn en beregning på 700 kg per m2 på hele taket (men er da langt unna
makskapasitet), og vi er da veldig godt innafor på disse lastene 😊 (også etter at vi tar terrassegulvet med i beregningen).

Håper og tror dette skal være godt nok dokumentert.

 

«Hei, 

Jeg ønsker å få innglasset ca 15 m2 av privat takterrasse på fremsiden av huset (forran kjøkkenvindu og terrassedør), og har fått
vedlagt tilbud fra UteDesign på Starlight utestue. Innglassingen vil ha skrått glasstak, fast sikkerhetsglass i front og skyvedør på begge
sidene. Konstruksjonen festes i husveggen og skal være orkansikker. Jeg håper å få dette godkjent av generalforsamlingen slik at jeg
kan gå videre med å søke kommunen om fasadeendring. 

 

Styrets kommentar til saken: Styret har ingen innvendinger i denne forespørselen med forbehold om at fagkyndige
dokumenterer og garanterer for at en slik konstruksjon ikke kan skade den eksisterende bygningsmassen på noen måte, og tar
videre det økonomiske ansvaret om skader likevel skulle forekomme på grunn av konstruksjonen av vinterhagen.
Dokumentasjon for dette foreligger ikke per skrivende stund, men må være i styrets hende før generalforsamling. Det må
stemmes for av 2/3 deler av generalforsamlingen.»

 

 

Fra: Anette Paulsen <Anette.Paulsen@lett-tak.no>
Sendt: torsdag 30. mars 2023 13:03
Til: Helge Skutle <helge.skutle@utedesign.no>
Emne: SV: 5572 Solheimslien, Blokk E

 

Og her er vedleggene.

4/6/25, 4:38 PM Gmail - VS: 5572 Solheimslien, Blokk E

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=f564536c65&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1763237711919009686&simpl=msg-f:176323771191900968… 1/2
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Fra: Anette Paulsen
Sendt: torsdag 30. mars 2023 13:02
Til: helge.skutle@utedesign.no
Emne: SV: 5572 Solheimslien, Blokk E

 

 

Hei

Som nevnt på telefonen så har elementene god kapasitet.

 

Har satt inn 700 kg på hele elementet, og elementene har kapasitet til denne lasten.

På toppen ligger 18mm finer, og denne må beskyttes mot knusning.

 

Med vennlig hilsen

Anette Paulsen
Senioringeniør

M: +47 95 78 71 27 | S: +47 33 13 28 00
Lett-Tak Systemer AS | Hegdalveien 139, 3261 Larvik

              

 

3 attachments

photo_2023-04-15_12-17-06.jpg
64K

A-5572-01.pdf
773K

Beregning.pdf
72K

4/6/25, 4:38 PM Gmail - VS: 5572 Solheimslien, Blokk E

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=f564536c65&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f:1763237711919009686&simpl=msg-f:176323771191900968… 2/2
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mailto:helge.skutle@utedesign.no
https://www.google.com/maps/search/Hegdalveien+139,+3261+Larvik?entry=gmail&source=g
https://lett-tak.no/
https://lett-tak.no/
http://www.lett-tak.no/
http://www.lett-tak.no/
http://www.lett-tak.no/
http://www.lett-tak.no/
http://www.lett-tak.no/
http://www.lett-tak.no/
https://www.facebook.com/Letttak/
https://www.facebook.com/Letttak/
https://no.linkedin.com/company/lett-tak-systemer
https://no.linkedin.com/company/lett-tak-systemer
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=f564536c65&view=att&th=1878475b61814f96&attid=0.3&disp=inline&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=f564536c65&view=att&th=1878475b61814f96&attid=0.3&disp=inline&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=f564536c65&view=att&th=1878475b61814f96&attid=0.1&disp=attd&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=f564536c65&view=att&th=1878475b61814f96&attid=0.1&disp=attd&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=f564536c65&view=att&th=1878475b61814f96&attid=0.2&disp=attd&safe=1&zw
https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=f564536c65&view=att&th=1878475b61814f96&attid=0.2&disp=attd&safe=1&zw
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PLANINFORMASJON 

Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling 
Plan- og bygningsetaten 

 
Planinformasjon for gnr/bnr 158/733 
Utlistet 09.06.2023 

Om rapporten 
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er 
sammenholdt med ulike arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet: 

• gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid 

• reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og ‘på bunnen’ 

• reguleringsplaner under arbeid 
 
I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer 
blant kartdataene er også disse testet og kvantifisert på eiendommen. 

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område 
for midlertidig tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer 
under arbeid, samt godkjente tiltak (byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser. 

Mer informasjon om angitte planer som berører eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister. 

Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte 
saksinnsynsløsning. 

For øvrig er det lagt hyperkoblinger på arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta 
direkteoppslag i nevnte informasjonssystemer. 

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn 
er utvalgt matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og 
eventuelle arealmerknader knyttet til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets 
innsynsløsning  Se eiendom. 

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten 
har felles teig med annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er 
registrert som eier av del av annen matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av 
teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen. 

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen 
Teigid Type Snr Hovedteig  Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår 

260740163 Grunneiendom 0 Ja 5765,6 m ² Sikker - Ja 
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=158&bruksnummer=733&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=158%26bnr=733
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=158%26bnr=733
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=158&bnr=733&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename
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Dekningsgrad 

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

Reguleringsplaner på grunnen 
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad 

10980100 30 ÅRSTAD. LØVSTAKKENS 
NORDSKRÅNING, ENDRET 
REGULERINGSPLAN 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

09.05.1963  100,0 % 

120000 30 ÅRSTAD. VESTRE ÅRSTAD OG UREN 
- KRONVIKEN - SOLHEIMSVIKEN 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

04.08.1936 199938320 < 0,1 % (0,4 
m²) 

10020000 30 ÅRSTAD. BLEKENBERG GYLDENPRIS, 
BEPLANTET AREAL MELLOM 

3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

14.09.1945  < 0,1 % (0,0 
m²) 

10190000 30 ÅRSTAD. NORDRE SKOGVEIEN 20 X 3 - Endelig 
vedtatt 
arealplan 

06.08.1947  < 0,1 % (0,0 
m²) 

 

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom 
Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar nærhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet 
og planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer . 

Kommuneplan 
PlanID  Plannavn  Ikrafttrådt Dekningsgrad 

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 % 

 

Arealformål i kommuneplanen 
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivelse Områdenavn Dekningsgrad 

65270000 1 - Nåværende 3001 - Grønnstruktur Grønnstruktur G 56,5 % 

65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg Ytre fortettingssone Y1 43,5 % 

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY2 < 0,1 % (0,0 m²) 

 

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_3 Solheim 1,0 % 
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10980100
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=120000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=199938320
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10020000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10190000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000
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Hensynssoner Faresone i kommuneplanen 
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn  Beskrivelse Dekningsgrad 

65270000 KpFareSone H390_2 Luftkvalitet - gul sone 100,0 % 

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

51,6 % 

 

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen 
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn  Beskrivelse Dekningsgrad 

65270000 KpStøySone H220_3 Vei støy - gul sone 21,4 % 

 

Temakart blågrønne strukturer 
Temakart sammenhengende blågrønne strukturer  

Kommunedelplan(er) 
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad 

17330000 ÅRSTAD. KDP PUDDEFJORDEN-
DAMSGÅRDSUNDET 

3 - Endelig vedtatt 
arealplan 

31.05.2010 100,0 % 

 

Arealformål i kommunedelplan 
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad 

17330000 1 - Nåværende 170 - Friområder 56,5 % 

17330000 1 - Nåværende 110 - Boligområder 43,5 % 

17330000 1 - Nåværende 610 - Veiareal < 0,1 % (0,5 m²) 

17330000 1 - Nåværende 150 - Offentlig bygning < 0,1 % (0,0 m²) 

17330000 1 - Nåværende 155 - Bygn. med særskilt allmennyttig formål < 0,1 % (0,0 m²) 

 

Restriksjonsområder i kommunedelplan 
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad 

17330000 111 - Krav om reguleringsplan < 0,1 % (0,0 m²) 

 

Planer i nærheten av eiendommen 
PlanID Type Plannavn Saksnr 

61450000 35 ÅRSTAD. GNR 158 BNR 758, SOLHEIMSLIEN BARNEHAGE 200814035 

17120000 30 ÅRSTAD/FYLLINGSDALEN/LAKSEVÅG. GNR 16 MFL., TURVEI RIPLEGÅRDEN - LANGEGÅRDEN 200212517 

10880000 30 ÅRSTAD. UTVIDELSE FIRDAGATEN - LØVSTAKKVEIEN  
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https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=17330000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=61450000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=200814035
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=17120000
http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/details/pbcasedet.asp?docs=Y%26saksnr=200212517
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=10880000


 

Side 4 av 4 

 

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

158/638 139218191-1 Påbygg Andre småhus m/3 boliger el fl Igangsettingstillatelse 08.02.2019 201536052 

 

Andre opplysninger 
Eiendommen er berørt av BKK's konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg. 

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk, flytrafikk, jernbanetrafikk, 
motorsportsaktivitet, bruk av skytebane etc. over grenseverdier gitt av statlige myndigheter og i kommuneplanens 
bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. Dette vil kunne få betydning for behandlingen 
av plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medføre utredningsplikt for 
tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt krav om avbøtende tiltak. 
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Planinformasjon  

 

Side 1 av 1 

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 

datagrunnlaget. 

Noen plankart har også en dårlig oppløsning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke 

tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas kontakt 

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 

ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 

 

Kommuneplan 

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå de 

mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der kommunen 

ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere arealer som 

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 

overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 

kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 

bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 

planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  

Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

Les mer her: 
https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001 

 
Kommunedelplan 

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 

detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 

tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

I likhet med arealdelen for hele kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og 

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 

begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 

rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 

Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser. Planen kan 

inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i 

rekkefølge.  

Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 

kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En 

reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av 

arealer. 
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Sikre hjemmet ditt med 
Boligeierfordelen
Vi er glade for å kunne tilby deg Boligeierfordelen –  
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt på 
boligforsikring det første året, når du har kjøpt bolig 
gjennom EiendomsMegler 1

Hvorfor velge Boligeierfordelen�

� 20 prosent rabatt på forsikringen det første året, når 
du kjøper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten 
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken 
dekning du velger på boligforsikringen din. Etter 12 
måneder fornyer vi forsikringen til ordinær pris, men du 
beholder samle- og bankrabatten�

� Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker 
alt fra skader på hus og innbo, til uforutsette hendelser 
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. �

� Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du 
får dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller 
tap som kan oppstå i flytteprosessen. �

� Rask oppfølging fra rådgiver i SpareBank 1 som tar 
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har 
fylt ut oppgjørsskjemaet. Rådgiveren sørger for at 
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til 
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. 

Hvordan komme i gang?

�� Velg "kontakt meg!" i oppgjørsskjemaet du 
fyller ut etter at du har kjøpt boligen.�

�� En rådgiver fra SpareBank 1 kontakter deg 
for å sette opp en forsikringsavtale�

�� Med forsikringen på plass, har du forsikring 
med 20 prosent rabatt det første året.

Vi er her for å hjelpe deg


Vi i SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde 
er unik. Derfor tar vi oss tid til å gå gjennom  
forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss, 
kan du føle deg trygg på at du har den dekningen som er 
best for deg og det nye hjemmet ditt.
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SpareBank 1 Sør-Norge gir deg:

- Personlig rådgivning

- Gode betingelser på lån

- Komplette forsikringstjenester

- Full oversikt over økonomien

 Ta kontakt med oss i dag!

www.sparebank1.no

+ (47) 915 02 002

Start din  
lånesøknad 
ved å skanne 
QR-koden!
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Etablererpakken er et tilbud til deg som skal inn på boligmarkedet 
for aller første gang. Hos oss får alle førstegangskjøpere sin egen 
rådgiver, og hjelp fra planleggingen begynner til kjøpet er i boks. 

På nettsiden vår har vi samlet masse nyttig informasjon som er 
god å ha i denne fasen. Utforsk alle fordelene i Etablererpakken:

     Har du hørt om 
Etablererpakken?
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Boligselgerforsikring fra Fremtind
Når du kjøper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for både 

kjøper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er både kjøper og selger 

godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers økonomiske ansvar etter avhendingsloven. 

Hvis kjøper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle 

reklamasjonen på vegne av selger. Dette betyr at kjøper kan forholde seg til en 

profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

Enkelt å reklamere på mangler for både kjøper og selger

Profesjonell håndtering av reklamasjon

Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

Hvis boligselger har kjøpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers 

egenerklæringsskjema

Forsikringen er levert av Fremtind
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Boligkjøperforsikring

•	Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

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

Andelsbolig/aksjeleilighet: 		  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:		  Kr 11 000

Ene-/tomannsbolig, tomt: 		  Kr 15 700

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

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

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

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 
først. Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 000/5 200 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

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

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

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

•	Samboeravtale, ektepakt og arv

•	Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

•	Utleie og naboforhold

•	Tomtefeste, veirett og andre servitutter

•	Plan- og bygningsrett

•	Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

•	Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingslova § 3-4 skal eiendommen 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. Partene kan imidlertid fritt avtale hva 

som skal følge med eiendommen ved salg. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form 

for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Veiledende liste over hva som følger eiendommen dersom ikke annet er avtalt eller fremgår av salgsoppgaven.

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

robotgress-klipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. 	�FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL ELBIL 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 el. Låses boder, uthus el. med hengelås,

skal lås og nøkler til disse medfølge.

22.	�GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av

eiendommen og medfølger i handelen.

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

Lån i

Lån i

Egenkapital i

Hvor kommer egenkapitalen fra?: 
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

v/

v/

v/

tlf.

tlf.

tlf.

kr

kr

kr

Budskjema
Bindende bud på eiendommen 

Jeg/vi ønsker finansieringstilbud fra SpareBank 1:       Ja             Nei

Jeg/vi ønsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1   Ja Nei

Bud stort kr.:
(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg, samt å ha besiktiget eiendommen.  
Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.  
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår.  
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig på eiendomsmegler1.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema 
printes, fylles ut, signeres, leveres vårt kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes 
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode må du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Eventuelle forbehold:

Ønsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Budgiver 1

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Budgiver 2

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Jeg gir bud som:	 Forbruker	 Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap)

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjøper er en privatperson kan man likevel anses for å kjøpe eiendommen som ledd 
i næringsvirksomhet. Dette kan for eksempel være der en privatperson kjøper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang 
at virksomheten blir ansett for å være næringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal stå som kjøper 
av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for å kjøpe eiendommen som ledd i 
næringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler på oppdraget.

Oppdragsnr: 2711250445 / Andreas Grimstad Salbu, tlf. 90 60 40 48
Skoglien 33, 5056 Bergen
Andels nr. 270 i Solheimslien Borettslag., org.nr. 948115700

EiendomsMegler 1 Marken, Postboks 433 Marken, 5832 Bergen, T 915 02 070, E marken@em1sr.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.
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