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Magisk utsiktsleilighet med strålende 
lysforhold, gode rom og fin standard. 
Bo med umiddelbar nærhet til alt!

Prisantydning kr 3 990 000

Omkostninger* kr 82 028

Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk. kr 4 072 028

Felleskostnader pr. mnd.** kr 3 816

BRA/BRA-I 62/58 m²

Ant. sov. 1

Eiendomstype Andelsleilighet

Eierform Andel

Byggeår 1915

Etasje 4

Energimerking

Nøkkelinformasjon

Stedet på passer for alle! Nyetablerte og veletablerte. Enslige, 
par og storfamilier. Her får du umiddelbar nærhet til alt det 
beste Bergen har å by på. Fantastiske turstier opp 
Permisjonsstien, Stoltzekleiven og Sandviksbatteriet. Veien er 
heller ikke lang til starten av Fløyen. På sommerstid anbefales 
en rusletur mot Sandviken sjøbad med temperaturmåler, 
stupebrett, stupetårn og generelt god stemning. På veien til 
Sandviken sjøbad kan du stoppe innom Gamle Bergen Museum 
og oppleve Bergen slik det var da oldemor var liten. Det er 
også kort vei til Falske Reker, Bakeri 29 og sentrumskjernen. 

Leiligheten ligger fint til i byggets fjerde etasje med magisk 
utsikt over byfjorden, god planløsning og luftige rom.

Velkommen til en hyggelig visning!
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Benjamin Wigum
Eiendomsmegler

488 88 400
benjamin.wigum@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,-
Kjøp- og stiftelsesomkostninger .: kr 85 992,- 

Sum omkostninger: kr 87 082,-

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

Boligkjøperforsikring kr 6 900 – 9 700 (valgfritt tillegg)

**Felleskostnader 
Kr 3 816 pr. mnd.
Felleskostnader inkluderer: 
- Internett
- Drift og vedlikehold 
- Forretningsførerhonorar 
- Energi/fyring til fellesarealer
- Forsikringer
- Kommunale avgifter

Felleskostnadene vil fra 01.05.2025 bli redusert med kr 271,-. Nettet blir fiber med grunnpakke på 
1000mb, og beboere som ønsker TV-tjenester velger/betaler selv for dette. Ytterligere 
informasjon https://www.obos.no/boligselskap/nett/beboer. 

Beløpet er opplyst av forretningsfører, og avhenger av de avtaler som borettslaget til enhver tid 
har inngått. Felleskostnadene kan være avhengig av forbruk.

Registerbetegnelse
Andel nr. 32 i Rotthaugsgaten 1-7 Brl, org. nr. 933944565 med tilhørende borett til bolig nr. H0402.
Andelen ligger i Rotthaugsgaten 1-7 Brl og forretningsfører for borettslaget er OBOS BBL..

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsfond: Borettslaget ved dets andelseiere kan holdes 
ansvarlig for andres eventuelle mislighold av felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte 
felleskostnader for de øvrige andelseiere. Dersom en andelseier ikke betaler sin andel av 
fellesgjeld har borettslaget 1. prioritets pant i andelen for inntil 2G (folketrygdens grunnbeløp). 
Ved vesentlig mislighold kan borettslaget kreve tvangssalg av andelen.

Om borettslaget
Rotthaugsgaten 1-7 Brl består av 71 seksjoner og den totale seksjonsbrøken for borettslaget er 
4912/6761. 

Forretningsfører
OBOS BBL

Pris

Prisantydning kr 3 990 000

Omkostninger* kr 82 028

Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk. kr 4 072 028

Felleskostnader pr. mnd.** kr 3 816

Informasjon om eiendommen
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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.

Areal

BRA-i: 58 m2
BRA-e: 4 m2
BRA total: 62 m2

4. etasje
BRA-i: 58 m2. 
BRA-e: 4 m2. 

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
1
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
4



8

Parkering
Soneparkering. 

Borettslagets eiendom
Gnr. 167, Bnr. 653, Snr. 36 (Ideel andel 1/1) i Bergen kommune.

Tomteareal er 4 015 m² på eiet tomt.

Vedtekter/husordensregler
Interessenter forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og eventuelle husordensregler.

Dyrehold
Husdyrhold er generelt tillatt med mindre det er til sjenanse for de andre beboerne. Beboere 
som har husdyr må sørge for å ha kontroll over dyret til enhver tid og føre dette i bånd på 
borettslagets område. Det skal videre påsees at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater 
ekskrementer på borettslagets eiendom. Tenk også på nærmiljøet ditt

Borettslagets forsikringsselskap
If forsikring
Polisenummer felles forsikring SP6229929

Byggeår
1915 

Innhold
Entré, bad, kjøkken, stue, soverom og WC. 

Eksterne rom:
Bod i kjeller. 

Standard
Inngangspartiet er romslig og gir god plass for å henge fra seg yttertøy og sette fra seg sko. 
Inngangspartiet forgrener seg naturlig videre til stuen. 

Stuen er innbydende og luftig, med rikelig plass til både sofagruppe og spisebord. De store 
vindusflatene slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en behagelig atmosfære.

Kjøkkenet ble pusset opp i 2019 og er levert av Ikea. Innredningen er lys og pen med god skap- 
og benkeplass. Fra kjøkkenet er det utgang til leilighetens altan. En herlig forlengelse av rommet 
på de fineste dagene! Se under diverse tekst for mer informasjon om altanen. 

Soverommet måler 13,9 kvadratmeter og gir god plass til det du har behov for. 

Badet er innbydende med opplegg for vaskemaskin. I tilknytning til badet finner du leilighetens 
praktiske toalettrom.

Leiligheten har egen bod i kjelleren som gir ekstra lagringsplass. 

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.
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TG3: 
Innvendig > etasjeskille/gulv mot grunn

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
Utvendig > vinduer 
Utvendig > balkonger, terrasser og rom under balkonger
Våtrom >  4.etasje > bad > overflater vegger og himling
Våtrom > 4.etasje > bad > overflater gulv
Våtrom > 4.etasje > bad > sluk, membran og tettesjikt 
Våtrom > 4.etasje > bad > ventilasjon 
Tekniske installasjoner > vannledninger 
Tekniske installasjoner > avløpsrør
Tekniske installasjoner > varmtvannstank
Tekniske installasjoner > elektrisk anlegg

Beliggenhet
Sandviken er virkelig stedet som passer for alle, og har gjennom en årrekke vært blant byens 
mest populære steder å bosette seg. Blant sjarmerende smau og brosteinsbelagte gater bor 
det en herlig blanding av nyetablerte, veletablerte og eldre. Plasseringen er meget sentral og 
sikrer umiddelbar nærhet til Bergens pulserende folkeliv, restauranter, butikker, minnerike 
konserter på Koengen, Byfjorden og fantastiske turstier.

Den daglige handleturen tar du på en av flere dagligvarebutikker i nærområdet. Innenfor 
gangavstand fra ytterdøren finner du Meny, Søndagsåpen Bunnpris, Kiwi og Extra. For et utvidet 
tilbud spaserer du inn til Bergen sentrum på få minutter med et flust av ulike butikker og 
servicetilbud.

Nærheten til Bergen sentrum gjør det enkelt å omfavne den impulsive tilværelsen. Plukk med deg 
deilige råvarer på vei hjem fra jobb eller skole. Ta turen innom Colonialen fetevare hvor diskene 
bugner av nydelige oster og spekemat eller Fisketorget hvor du finner et rikt utvalg av havets 
delikatesser. For noe godt i glasset og sosiale sammenkomster kan også Falske Reker, 300 meter 
fra ytterdøren, anbefales. Et trivelig samlingspunkt for beboere i nabolaget.

For turglade vil beliggenheten oppleves som et eldorado. Hva er vel bedre enn å starte helgen 
med en tur opp Fløyen, Munkebotn, Permisjonsstien? Eller med en treningsøkt opp 
Stoltzekleiven? For innendørstrening ligger Mova, CrossFit Bryggen og Sats Sandviken også like i 
nærheten. 
Varme sommerdager kan virkelig nytes i nærområdet med kort vei til Meyermarken, Sverresborg 
og Sandviken sjøbad.

For studenten er det kort vei til gode kollektivforbindelser og byens sentrumsbaserte 
studiesteder. Det er kort og effektiv reisevei til NHH, UiB og Handelshøyskolen BI.

Kort oppsummert er beliggenheten perfekt for deg som søker nærhet til det impulsive bylivet, 
men samtidig ønsker et tiltalende hjem hvor du kan trekke deg tilbake etter hverdagens 
strabaser, knytte på deg turskoene og få utløp for glede og frustrasjon i fantastiske turstier like 
utenfor ytterdøren.

Se vedlagt nabolagsprofil for ytterligere informasjon.

Bebyggelse
Nærområdet består av hovedsakelig tilsvarende bebyggelse.

Adkomst
Se vedlagt kart.
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Det blir godt skiltet med visningsskilt på visningsdagen

Byggemåte
BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE
Byggegrunn/fundamentering: Fundamentert på antatt faste masser av sprengstein/kult. Vegger 
mot grunn i naturstein. Gulv mot grunn i betong. Ukjent drenering.

Yttervegger:
Yttervegger over grunnmur av dobbelmurt tegl med luftesjikt. Pusset og malt overflate. 
Innvendig påforet platekledning.

Tak/taktekking:
Takkonstruksjon med tresperrer. Taktekking med antatt sutak, papp, lekter og takstein. Taket er 
ikke besiktiget.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré (5,8 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Porttelefon.

Bad (3,3 m²)
Keramiske fliser på gulv, baderomsplater på vegger og malte. flater i himling. Se egen beskrivelse 
av utstyr og innredning.

Kjøkken (11,9 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.

Stue (18,9 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.

Soverom (13,9 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.

WC (1,3 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av kobber/plast. Avløpsrør av støpejern/plast. Varmtvannsbereder på 110 liter. 
Felles brannalarmanlegg.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.

UTVENDIG 

TG 2 | Vinduer 
Vinduer med to-lags isolerglass i PVC-karmer. Sidehengslet balkongdør med to-lags isolerglass i 
PVC-karmer. Vinduer og balkongdør fra 1998/1999. Merk: Det ble utført en tilfeldig funksjonstest 
av enkelte vinduer og dører. Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik. 
Det er påvist andre avvik: Vurdering er gitt på bakgrunn av alder og forventet gjenstående 
brukstid. Eldre vinduer har normalt sett dårligere isoleringsevne og dårligere vindtetting rundt 
karmer enn nyere vinduer. Andre tiltak: Det må påregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer 
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på sikt eller etter behov.

TG 1 | Dører
Slett entrédør med brannklasse B-30 og lydklasse 35dB. Kikkehull og porttelefon.

TG 2 | Balkonger, terrasser og rom under balkonger 
Felles altan med naboleilighet. Balkongen er oppført i betongkonstruksjoner med 
smijernsrekkverk i topp. Rekkverkshøyde ble målt til 1,25 meter. Til informasjon: Ihht. 
avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende 
byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet. Fra TEK 17 (paragraf 12-17): Balkonger, terrasser, 
tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde; a) minimum 1,20 m der nivåforskjellen 
er mer enn 10 m, b) minimum 1,00 m der nivåforskjellen er inntil 10 m. Det er påvist andre avvik: En 
del malingsavskalling på balkong. Konsekvens/tiltak:Det må påregnes noe vedlikehold.

INNVENDIG 

TG 1 | Overflater 
Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje. Kommentar: Overflater er en 
skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på overflatene. 
Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger etter bilder, misfarging på gulv etter tepper og 
lignende må forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet på tunge møbler etc. Se sammendrag 
for beskrivelse av overflater i leiligheten.

TG 3 | Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere av trebjelkelag. Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater. Merk: Det ble 
ikke flyttet på tunge møbler eller fast innredning under befaringen, og målingene er derfor 
basert på stikkprøver. Avvik kan forekomme. I eldre boliger må man påregne skjevheter, knirk, 
lokale svanker og nedbøyninger i etasjeskiller. En må være oppmerksom på dette, spesielt i 
tilfeller der nytt gulv er lagt på eksisterende bjelkelag uten at det har blitt utført fullstendig 
avretting. Etasjeskillere i eldre boliger er ofte oppført etter tidligere forskrifter og tilfredsstiller 
ikke nødvendigvis dagens krav til stivhet og lydisolasjon. Målingene er utført med møbler og fast 
innredning til stede, noe som kan påvirke resultatene. Dette kan føre til unøyaktigheter, spesielt 
dersom belastningen ikke er jevnt fordelt, eller hvis møblene eller innredningen skjuler områder 
med potensielle avvik. Vurdering av avvik: Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det ble 
ved stikkmålinger målt over 30 mm høydeforskjeller. Størst høydeforskjeller på soverom. 
Konsekvens/tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid 
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom 
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000. 

TG 0 | Radon
Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.

TG 1 | Innvendige dører
Hvite, formpressede innerdører. Merk: Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dører. 
Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlige avvik.

VÅTROM > 4.ETASJE > BAD

Generell
Keramiske fliser på gulv, baderomsplater på vegger og malte flater i himling. Inneholder: 
Baderomsmøbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speilskap, 
opplegg for vaskemaskin og dusjkabinett. Plastsluk og avtrekksventil i himling. Ukjent 
alder/dokumentasjon.

TG 2 | Overflater vegger og himling 
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Overflater ble visuell kontrollert. Se kommentarer under avvik. Vurdering av avvik: Vindu med ikke 
fuktbestandige materialer i våtsonen (dusjsonen). Andre tiltak: Det vurderes ikke for å være 
behov for tiltak per i dag, men en må være oppmerksom på evt. fuktsvelling og vise forsiktighet 
med vannsøl.

TG 2 | Overflater Gulv
Det ble gjort visuell kontroll av overflater samt kontroll av bom (hulrom under fliser). Fallforhold 
ble kontrollert med høydelaser. Se kommentarer under avvik. Vurdering av avvik: Det er påvist 
avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Andre tiltak: Vær 
oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få riktig fall til 
sluk. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en 
eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk.

TG 2 | Sluk, membran og tettesjikt 
Plastsluk m/antatt smøremembran. Bilder av membranutførelse eller øvrig dokumentasjon er ikke 
mottatt/kontrollert. Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke 
er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. Denne type destruktive 
undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll. Vurdering av avvik: Mer enn halvparten 
av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid 
er passert på slukløsningen. Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring. 
Konsekvens/tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen 
skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å 
si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig. Tilgang til sluk må bedres både for inspeksjon 
og rengjøring. Det må påregnes å benytte dusjkabinett frem til en evt. oppgradering av rommet.

TG 1 | Sanitærutstyr og innredning 
Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

TG 2 | Ventilasjon 
Avtrekksventil i himling. Tilluft via luftespalte under dør. Vurdering av avvik: Det er påvist andre 
avvik: En del støy fra avtrekksventil. Andre tiltak: Det bør gjøres nærmere undersøkelser/tiltak.

TG IU | Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da områder hvor dette ville vært aktuelt, ikke var tilgjengelig pga. 
bygningsmessige hindringer. Det ble foretatt søk med fuktindikator, samt visuell inspeksjon uten 
at det ble registrert unormale forhold. Merk: Når det ikke er mulig å foreta hulltaking grunnet 
bygningsmessige årsaker, gjøres det kontroll med fuktindikator. Den bygningssakkyndige 
vurderer også konstruksjonen ut fra observasjoner, materialvalg, alder og andre opplysninger 
som foreligger Det er benyttet fuktmåler (Protimeter MMS3) for å foreta fuktsøk på overflater. 
Det er viktig å merke seg at denne metoden har begrensninger; fuktindikatoren kan indikere fukt 
i overflaten, men den gir ikke informasjon om fuktens plassering i forhold til membranen. Hvis 
eksempelvis dusjen har vært benyttet i forkant av befaring vil dette kunne påvirke 
måleresultatene.

KJØKKEN 

TG 1 | Overflater og innredning 
Kjøkkeninnredning fra IKEA med glatte fronter, benkeplate i laminat og nedfelt stålvask med 
avrenningsbrett og ett-greps blandebatteri. Kitchenboards over benkeplate og belysning/stikk 
under overskap. Hvitevarer: Komfyr med platetopp fra Bosch. Oppvaskmaskin m/synlig front fra 
Bosch. Kjøleskap med frysedel fra Samsung. Integrert ventilator fra Flexit. Det er montert 
komfyrvakt.

TG 1 | Avtrekk
Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten å avdekke avvik med avtrekk. 
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SPESIALROM > 4.ETASJE > WC

TG 1 | Overflater og konstruksjon 
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling. Inneholder: Baderomsmøbel med slette 
fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speil, vegglampe og gulvstående 
toalett. Avtrekksventil i himling og klaffeventil på vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER 

TG 2 | Vannledninger
Vannforsyningsrør av kobber. Vanninstallasjoner i rom uten sluk anbefales å utstyres med 
lekkasjesensor som stenger vanntilførsel ved en evt. lekkasje. Vurdering gjelder for vannrør i den 
aktuelle leiligheten. Felles rør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Vurdering av avvik: Mer enn 
halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. Konsekvens/tiltak: Det 
er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.

TG 2 | Avløpsrør
Avløpsrør av plast/støpejern. Stakeluke er antatt plassert i fellesarealer. Vurdering gjelder for 
avløp i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. 
Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 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.

TG 1 | Ventilasjon 
Mekanisk avtrekk fra kjøkken, bad og WC. Tilluft via ventiler. Merk at løsningen er vurdert opp 
mot gjeldende krav på oppføringstidspunktet, og må ikke forveksles med dagens krav til 
ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

TG 2 | Varmtvannstank
Varmtvannsbereder på 110 liter fra Oso Hotwater, plassert i hjørneskap på kjøkkenet. Bereder fra 
2019. Vurdering av avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift. Konsekvens/tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter 
gjeldende forskrift.

TG 2 | Elektrisk anlegg
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.

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i fellesgang.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automatisk strømmåler m/fjernavlesning, montert i 2018.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 40A, 1 kurs på 25A og 3 kurser på 16A.

BELYSNING
Vanlig belysning.
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EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.

Se innledning for øvrig oppvarming.

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

TG 1 | Branntekniske forhold
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.

Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én 
godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av enten pulverapparat eller 
brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved 
tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Brannprosjektering/dokumentasjon på brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men 
minst Byggeforskrift 1985? Nei. 

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

Brukstillatelse / Ferdigattest
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 20.01.1986. Attesten gjelder rehabilitering.
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 19.05.1914. Attesten gjelder oppføring av en 4. 
etasje murbyggning.
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 14.11.1979. Attesten gjelder vindusendring.

Hvitevarer
Hvitevarene medfølger ikke i salget.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming. 

Info energiklasse
Denne bolig er energimerket. På en skala fra A til G, der A er best, har denne bolig oppnådd RØD 
G. Energiattesten er blitt tatt på hele bygget i Rotthaugsgaten 3 og legges derfor til grunn.

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 
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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.

Konsesjonsplikt
Nei

Boplikt
Nei

Driveplikt
Nei

Odelsrett
Nei

Regulering
Eiendommen er regulert til boligområde.
Eiendommen ligger i byfortettningssone.

For eiendommen gjelder følgende planer:
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
- PlanID: 65270000. Dekningsgrad: 100 %
BERGENHUS. KDP SANDVIKEN - FJELLSIDEN NORD
- PlanID: 15750000. Dekningsgrad: 100 %
REGULERINGSPLANER PÅ GRUNNEN: BERGENHUS. STØLEN/LADEGÅRDEN/ROTHAUGEN
- PlanID: 5380000. Dekningsgrad: 100 %
REGULERINGSPLANER UNDER ARBEID: Bergenhus. Gnr. 167, bnr. 399 mfl., Sandviken 
mobilitetspunkt
- PlanID: 71660000. Dekningsgrad: 100 %

Arealformål i kommuneplanen:
- PlanID: 65270000. 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål. Byfortettingssone. BY1. Dekningsgrad: 
100 %
- PlanID: 15750000 1 - Nåværende 110 - Boligområder. Dekningsgrad: 100 %

Eiendommen berøres av følgende hensynssoner:
- PlanID: 65270000. KpAngittHensynSone. H570_2. Ladegården. Dekningsgrad: 100 %
- PlanID: 65270000. KpAngittHensynSone. H570_7. Historisk sentrum. Dekningsgrad: 100 %

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

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen
- Eiendom:167/588. Bygningsnr: 139314859-1. Tilbygg Store sammenb. boligbygg på 3 og 4 etg. 
Igangsettingstillatelse 11.03.2024.
- Eiendom:167/589. Bygningsnr: 139314867-1. Påbygg Store sammenb. boligbygg på 3 og 4 etg. 
Rammetillatelse 14.08.2024.

Det foreligger mindre planer og godkjente tiltak i avstand nærmere enn 100 meter fra 
eiendommens yttergrense.
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Planopplysninger og kart følger vedlagt i salgsoppgaven og kan ses hos megler.

For mer informasjon om reguleringsplan for aktuell eiendom:
www.bergenskart.no/braplan

Vei, vann og avløp
Eiendommen har tilkomst via kommunal vei.
Er eiendommen tilkoblet offentlig vann? Ja.
Er eiendommen tilkoblet offentlig avløp? Ja.

Skattemessig formuesverdi
Primærverdi: Kr 1 026 984 for 2023.
Sekundærverdi: Kr 4 107 937 for 2023.

Oppgitt formuesverdi er beregnet på skatteetaten.no sin boligkalkulator. Beregningsgrunnlaget 
er opplyst størrelse, alder og beliggenhet.
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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.

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
Eiendomsmeglere kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12:00 første virkedag 
etter siste annonserte visning hvor selger er forbruker, jfr. Informasjon om budgivning.
 
Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og 
overtakelse skal sendes skriftlig til megler. Megler kan ikke formidle muntlige bud verken til 
selger, budgivere eller interessenter. Budgiver må legitimere seg med kopi av legitimasjon og 
underskrift. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter e signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser til 
budgiver, selger og interessenter. Aksept av bud skal sendes skriftlig til budgiver og selger. 
Budgiver kan benytte budskjema, elektronisk budgiving, skannet budskjema sendt på mail eller 
annen godkjent skriftlig kommunikasjonsform, f.eks. App’er i forbindelse med budgivningen. 
Konferer med megler.
 
Megler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes teknisk feil. Under budrunden kan 
akseptfristene kortes inn ved mottakelse av nye bud.  Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger 
må akseptere og kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen.  Dersom du utsetter 
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.
 
Husk alltid å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om 
at budet er mottatt og kan formidles av megler.

Andre opplysninger



18

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
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 foreligger ingen forkjøpsrett på eiendommen.

Eier
R1-7 Boligutleie as

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

4601/167/653/36:

02.12.2021 - Dokumentnr: 1517778 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 36 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/6761 

16.09.2024 - Dokumentnr: 1957126 - Reseksjonering
Snr: 36 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/6971 
Vederlag: NOK 0 
Seksjon opprettet fra fellesareal 
Endring av tegninger 
Endring av sameiebrøk 
Endring av fellesareal 

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
- Det gjøres spesielt oppmerksom på at de godkjente bygningstegningene av bygårdenes 
fasade mottatt fra Bergen kommune datert 30.05.1983 ikke stemmer helt over ens med fasadens 
uttrykk i dag. I de godkjente bygningstegningene er det en del mindre overlysvinduer og 
småvinduer som er fjernet og blendet igjen. Videre fremstår de originale vinduene med sprosser 
noe de ikke lengre har i dag. Dette kan ha sammenheng med eksplosjonen på festningen under 
krigen slik øvrig tilgjengelig dokumentasjon kan tolkes. Det er også satt inn en del takvinduer. 
Fasadens uttrykk i dag er dermed ikke dokumentert godkjent, og kan i tillegg være omgjort uten 
ytterligere byggemelding eller søknad til kommunen med nødvendig godkjenning. Det råder 
dermed usikkerhet ved om delen av bygårdens tak og fasader oppfyller krav og nødvendig 
godkjennelse. Bergen kommune opplyser på generelt grunnlag om at de ikke kan fremskaffe 
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dokumentasjon for om tiltak er godkjent da ofte årsaken til at mange gamle bygg ikke er 
registrert med byggesøknad i kommunens arkiver kan være flere. En årsak kan være at det ikke 
var søknadspliktige endringer på søknadstidspunktet. Det foreligger derfor ikke dokumentasjon 
på om det er foretatt noen offentlig kontroll av eiendommens fasade. Bergen kommune opplyser 
videre at når det gjelder krav om ferdigattest, så følger det av plan- og bygningsloven § 21-10 5. 
ledd at det ikke skal utstedes ferdigattest for bygg og endringer oppført eller utført før 
01.01.1998. Dette innebærer at kommunen heller ikke kan kreve ferdigattest for disse tiltakene 
dersom de er utført før den nevnte dato.

Eiendommen selges slik den fremstår, og selger påtar seg ikke ansvar for å byggemelde eller å 
få godkjent disse endringene, eller utføre en eventuell omgjøring nå i ettertid. Fra kommunen kan 
det komme reaksjoner overfor eier, ved f.eks. krav om tilbakeføring/rivning, eller krav om 
omsøking, ileggelse av overtredelsesgebyr mv. Kommunen kan kreve at dagens forskrifter og 
lovverk legges til grunn ved søknad. Disse setter bl. annet krav til takhøyde, lysflate, ventilasjon, 
rømningsvei, brannsikring, størrelse på uteareal, antall parkeringsplasser mv. Uavhengig av 
reaksjonsform fra kommunen, blir dette kjøpers ansvar og risiko siden boligen selges slik den 
fremstår.

- Det gjøres oppmerksom på at altanen ikke har et fysisk skille mellom denne leiligheten og 
naboleiligheten. Se vedlagt seksjoneringstegning for oversikt av altan deling mellom seksjon 36 
(andel 32) og 43 (andel 25) i salgsoppgave. Kontakt megler for info. 

Meglers vederlag og utlegg
Fastpris, kr 55 000,- 
Gebyr og e-signering, kr 427,-
Markedspakke, kr 18 900,-
Oppgjørshonorar, kr 6900,-
Tinglysingsgebyr, pant med urådighet, kr 545,-
Innhenting av opplysninger fra kommunen, kr 6900,-
 
Totalt, kr 88 672,-
 
Dersom handelen ikke kommer i stand betaler oppdragsgiver ingenting.
 
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 Patrick Bang den 17.02.2025

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring, men fylt ut egenerklæringsskjema som kjøper må 
sørge for å sette seg inn i før budgivning.
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.
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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 
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. 
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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 
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
Benjamin Wigum
Eiendomsmegler
Telefon: 488 88 400
E-post: benjamin.wigum@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



ROTTHAUGSGATEN 3B
Nabolaget Rothaugen/Sandvikskirken - vurdert av 72 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Enslige
Studenter
Etablerere

OFFENTLIG TRANSPORT

Nye Sandviksvei 3 min
Linje 18 0.2 km

Byparken 22 min
Linje 1, 2 1.6 km

Bergen 26 min
Linje F4, L4, R40 1.9 km

Bergen Flesland 24 min

SKOLER

Krohnengen skole (1-7 kl.) 9 min
380 elever, 28 klasser 0.6 km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 13 min
176 elever, 14 klasser 1 km

Rothaugen skole (8-10 kl.) 0 km
598 elever, 39 klasser

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.)25 min
270 elever, 18 klasser 1.8 km

Bergen katedralskole 19 min
465 elever, 18 klasser 1.4 km

Danielsen videregående skole 20 min
520 elever, 20 klasser 1.5 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Martin Vahls gate 3 min

Breistølsveien - Sandviken 8 min

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 79/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Bra 68/100

NABOSKAPET
Høflige 60/100

ALDERSFORDELING
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3 
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 %
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 %
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%
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.2

 %
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38
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.1 
%
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.3

 %

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

Område Personer Husholdninger

Rothaugen/Sandvikskirken 917 600

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Sandviken barnehage (1-5 år) 5 min
30 barn 0.3 km

Kidsa Ladegården Friluftsbarnehage (0... 5 min
85 barn 0.3 km

Mulesvingen barnehage (0-5 år) 10 min
65 barn 0.7 km

DAGLIGVARE

Bunnpris Mulen 6 min
Søndagsåpent 0.4 km

Joker Sandviken 6 min

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

1. Gående

2. Buss

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 93/100

KOLLEKTIVTILBUD
Veldig bra 83/100

TRAFIKK
Lite trafikk 78/100

SPORT

Rothaugen skole 0 km
Aktivitetshall, ballspill

Meyermarken balløkke grus 4 min
Ballspill 0.3 km

MOVA Sandviken 7 min

Norrønahallen 8 min

BOLIGMASSE

3% enebolig

97% blokk

«Koselig sentrumsnært område med sjarm og
kort vei til fjell og park. Passer for de aller fleste!»

Sitat fra en lokalkjent

VARER/TJENESTER

Kløverhuset 19 min

Sandviken apotek 8 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

25% i barnehagealder

34% 6-12 år

17% 13-15 år

24% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Rothaugen/Sandvikskirken

Bergen

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 14% 33%

Ikke gift 72% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

for 
 

Rotthaugsgaten 1-7 BRL      
Org. nr. 933 944 565  

 
Vedtatt i stiftelsesmøte den 28.6.2024. 

 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 

Rotthaugsgaten 1-7 BRL er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget har forretningskontor i Bergen kommune.  
 

1-3 Borettslagets eiendom 

Borettslaget eier 71 boligseksjoner i eiendommen Rotthaugsgaten 1-7, gnr. 167, bnr. 
653 i Bergen kommune. 
 
1-4 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller 
borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot å motta 
meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid før ny 
kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende og 
hensiktsmessig måte. 
 
(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av elektronisk 
kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten borettslaget har fastsatt 
for dette formålet. 
 
(3) Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende skal være 
eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 
 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5.000,-. 
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha 
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie 
en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til 
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
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3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie 
inntil 20 % av andelene. 
 
Tilbydere av boligkjøpsmodeller kan eie andeler i borettslaget i den utstrekning det er 
tillatt etter borettslagsloven. 
 
(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
 
(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
 

3. Forkjøpsrett       

3-1 Forkjøpsrett    

(1) Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
 
 

4. Borett og overlating av bruk  

4-1 Boretten og enerett til bruk  

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene 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.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 

4-2 Overlating av bruk  

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 
andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 
dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan 
i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre år, 
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- 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 husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning.  
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 

4-3 Bygningsmessige arbeider 

(1) 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. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 
 
 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til eller areal som andelseier har enerett til bruk av i forsvarlig stand og 
vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
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varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger 
og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren.  
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler 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 utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(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. 
 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
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(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
 

6.  Felleskostnader og pantesikkerhet 

6-1  Felleskostnader  

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for 
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 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.  
 

7-2 Pålegg om salg 

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 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 

7-3 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.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
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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 to til fire andre 
medlemmer. Det kan velges inntil to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret kan velge 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, herunder ansette forretningsfører og andre 
eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
Styrelederen avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen måte. 
Alle styremedlemmene kan kreve fysisk møte.  
  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført 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 borettslaget 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, eller av andelsbolig som borettslaget eier  
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 borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem i fellesskap representerer borettslaget utad og 
tegner dets navn. 
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9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2 Tidspunkt for og gjennomføring av 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, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
(3) Styret beslutter hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres. 
Generalforsamlingen skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
andelseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret kan 
sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe 
fra andelseierne har blitt informert om hvilke saker generalforsamlingen skal 
behandle, og må være så lang at andelseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal 
fremme krav om fysisk møte. Dersom generalforsamlingen ikke gjennomføres som 
fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger 
systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at 
deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det 
må benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet. 
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(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. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører.  
 
(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 disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
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9-6 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.  
 

9-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.   
 

9-8 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. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet 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 som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.  
 
(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 borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg 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 borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 

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 andelseiere 
eller borettslaget.  
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

11-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
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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. 
 

ooOoo 
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Husordensregler for Rotthaugsgaten 1-7 BRL 

1. Ansvar – Omfang 
 

Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Hver enkelt andelseier er 

ansvarlig for at egne husstandsmedlemmer, besøkende og eventuelle leietakere er kjent med 

reglene og overholder disse. 

 

Styret skal forsøke å påse at husordensreglene overholdes, og kan på borettslagets vegne gripe 

inn ved overtredelser. Se for øvrig punkt 12. 

 

 
 

2. Sikkerhet – Låsing 
 

Borettslaget er underlagt helse- miljø- og sikkerhetslovgivningen (HMS). 

 

For å øke sikkerheten, skal alle dører til fellesområder og andre låsbare rom/innretninger 

holdes låst når ingen oppholder seg der. Dette inkluderer også dører til andelseiernes egne 

boder. 

 

Tap eller tyveri av husnøkkel skal snarest meldes til borettslagets styre. Ved gjentatte tap eller 

tyveri av husnøkkel fra samme andelseier, kan andelseieren holdes ansvarlig for kostnader til 

utskiftning av det antallet låser og nøkler som er nødvendig for å ivareta sikkerheten i 

borettslaget. Dette avgjøres skjønnsmessig av borettslagets styre. 

 

I henhold til brann- og rømningsforskriftene skal rømnings- og tilkomstveier (gjelder også 

alle korridorer og trappeoppganger) holdes frie for emballasje, utstyr, sykler, barnevogner og 

lignende, Slike gjenstander fjernes uten varsel for eierens regning og risiko. 

 

 
 

3. Kildesortering – Avfall og hygiene 
 

Avfall skal sorteres i henhold til sorteringsnorm fra renovasjonsetaten i egne 

avfallscontainere. 

 

Batterier og elektriske komponenter som mobiltelefoner, datamaskiner, og lignende, skal 

leveres inn for gjenvinning/sikker deponering. For store mengder avfall eller store gjenstander 

som møbler og lignende, benyttes en av gjenbruksstasjonene i Bergen. Slikt avfall skal ikke 

kastes i borettslagets søppeldunker eller hensettes i borettslagets fellesarealer. 

 

Søppel og lignende skal ikke lagres midlertidig i korridorene eller fellesarealene. Papp skal 

legges pent sammenbrettet i container for papp/papir og ikke i container for restavfall. 

 

Mating av dyr/fugler og plassering av matrester utendørs kan trekke skadedyr som rotter og 

mus til området og er derfor ikke tillatt. 
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4. Fellesarealer. 
 

Fellesarealer, tilkomstarealer og rømningsveier må ikke blokkeres av gjenstander, i henhold 

til forskrift om brannforebygging. Slik gjenstand fjernes uten varsel på eierens regning og 

risiko. 

 

Fellesarealer , tilkomstarealer og rømningsveier skal ikke benyttes til oppbevaring av privat 

utstyr som sykler, barnevogner, og lignende. Slikt utstyr skal plasseres i privat bod. 

Barnevogner som er i daglig bruk kan heller ikke stilles i inngangspartiet eller korridorene da 

dette kan være i veien for tilkomst og evakuering i tilfelle brann.  

 

Det er ikke lov å røyke innendørs i fellesarealene. Av hensyn til allergikere skal det ikke 

røykes direkte utenfor inngangsdører eller rømningsveier. 

 

Ta godt vare på grøntanlegg, beplantninger og andre fellesanlegg. Beboerne plikter å verne 

om trær, plen og andre ytre anlegg. Borettslaget har mulighet til å søke erstatning hos den 

enkelte andelseier, for skader på fellesarealer påført av andelseieren, dennes gjester eller 

leietakere. 

 

Teppebanking og risting av gulvmatter og lignende fra verandaer, fellesterrasser, vinduer 

eller i fellesarealer er ikke tillatt, fordi dette kan være til sjenanse for andre beboere. 

 

Ved merking/navnebytte av postkassen, skal malen til styret benyttes, slik at det blir en mer 

ensartet merking av postkasser. Postens standard for navneskilt er godkjent. 

 

Skadeverk, tagging, tilgrising med videre på bygningsmassen, på og i fellesarealer vil bli 

politianmeldt uten advarsel. 

 

Det er ikke tillatt å anbringe plakater og oppslag utenfor oppslagstavlene.  

 

Styret kan innkalle til dugnad når det er nødvendig. Alle beboere er forpliktet til å delta i 

dugnadsarbeider i borettslaget. 
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5. Parkering og tilkjørsel 
 

All parkering på i bakgård er forbudt for beboere og gjester. Kort stans for syketransport og 

transport av gjenstander ved inn/utflytting er tillatt. Parkeringsselskap og vaktmester vil ha 

kontroll med anlegget, og vil iverksette borttauing av feilparkerte biler. Kostnader og skader 

knyttet til eventuell borttauing av feilparkerte kjøretøy skjer for eiers regning og risiko.  

 

For parkering i gaten må en søke om soneparkering. 

 

Sykler parkeres i utvendige sykkelstativer eller i privat bod. For å unngå skade kan sykler 

kun parkeres i sykkelstativ når det er ledig plass. Sykkel i denne forbindelsen omfatter ikke 

motorsykler og lignende. 

 

Borettslaget har ikke ansvar for skade som påføres kjøretøy, sykler, barnevogner etc. uansett 

hva skaden skyldes.  

 

 
 

6. Bygningsmessige forandringer – Fastmonteringer og lignende 
 

Det skal ikke gjøres bygningsmessige forandringer som berører bærende/støttende elementer. 

Dette gjelder både innvendige og utvendige endringer. Det er heller ikke lov å bore hull eller 

gjøre noen endringer på døra inn til leiligheten, da dette er ei brannsikker dør. For montering 

av sikkerhetslåser, kikkehull og lignende, må dette på forhånd godkjennes av styret og kun 

gjennomføres av fagperson som innehar godkjennelse fra dørprodusenten. De som har fått 

montert låser, kikkehull og lignende må kunne dokumentere at monteringen er utført av 

fagperson som er forhåndsgodkjent av dørprodusenten. Dokumentasjonen skal videre følge 

med leiligheten som en del av FDV-dokumentasjonen. 

 

Det må søkes styregodkjennelse for alle forandringer som har innvirkning på byggets 

utseende, som for eksempel maling, montering av permanente innretninger som markiser, 

varmepumpe, platting, levegg, utvendig antenne, flaggstang, skilt eller andre utvendige, faste 

innretninger. Dersom slikt utstyr skal monteres, skal type, fargevalg og lignende samordnes 

og godkjennes av styret. Det er ikke tillatt å sette opp antenner av noe slag. 

 

Etterisolering av yttervegger, hulltaking i gips mot yttervegger og montering av 

varmefolie/varmekabler krever godkjennelse av styret.   
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7. Bruk av leiligheten 
 

Andelseier/leietaker skal påse at leiligheten, ved fravær, flytting, og lignende i vinterhalvåret, 

er tilstrekkelig oppvarmet, slik at vann og avløpsrør ikke blir frostskadet. Gjenstander som 

kan føre til at avløpssystemet går tett, skal ikke kastes i toalettet. 

 

Det oppfordres på det sterkeste å unngå røyking på terrasser da det er stor sannsynlighet for at 

dette er til sjenanse for naboer. 

 

Grilling i utendørs fellesarealer kun tillatt med gass eller elektrisk grill forutsatt at dette ikke 

er til sjenanse for andre beboere. Grilling med kull er ikke tillatt pga. mye os og brannfare. 

Forbudet inkluderer bruk av engangsgrill. Ved grilling må det vises stor aktsomhet med tanke 

på brannfare og hensyn til naboer når det gjelder røyk/os. Gassflaske til gassgrill må 

oppbevares forskriftsmessig og forsvarlig. 

 

Beboerne må vise aktsomhet ved bruk av åpen ild, røyking og lignende, slik at brann ikke 

oppstår. Det er forbudt å oppbevare brennbare væsker og eksplosiver i leilighetene 

fellesarealer elle bodrom. Unntatt fra denne regelen er inntil 6 kg propan som kan oppbevares 

i leilighet, og inntil 3 liter parafin som kan oppbevares i bod. 

 

Beboerne plikter å sette seg inn i branninstruks og orientere seg om rømningsveier i 

borettslaget. Det understrekes at andelseiere plikter å informere sine leietakere om dette. 

 

Andelseierne må påse at røykvarslerne har fungerende batterier, disse bør byttes en gang per 

år. Dette er særskilt viktig ved utleie, da andelseierne er ansvarlige for sikkerheten i boligene. 

Før oppussing skal røykvarslerne tas ned for at sensorene i røykvarslerne ikke skal bli utsatt 

for unødvendig støv og søl. Røykvarslere må ikke under noen omstendighet males over eller 

tildekkes da funksjonen vil svekkes. 

 

Andelseiere eller leietakere plikter å gi tilkomst til boligen for årlig kontroll av felles 

brannvarsling og brannslukkere 

 

Samtlige beboere anbefales, av sikkerhetsmessige årsaker, å montere dørskilt ved siden av sin 

inngangsdør, over ringeklokken.  

 

 

8. Vedlikehold – Skader & meldeplikt 
 

Andelseier skal for egen kostnad sørge for forsvarlig vedlikehold i boligen og i ytre rom som 

tilhører boligen. Det gjøres spesielt oppmerksom på at ødelagt rute og inngangsdør til leilighet 

og fuktskader på dørstokker og vindusrammer skal utbedres samt at avløp skal holdes åpne. 

 

Felles ledninger og anlegg som går gjennom boligen skal vedlikeholdes/skiftes av 

borettslaget. Andelseier plikter å gi styret og vaktmester tilgang til andelen for å kontrollere 

og vedlikeholde slike installasjoner. 

 

Alt elektrisk anlegg i skap, anses som andelseiers ansvar. Alle ledninger og innretninger 

andelseier selv har satt opp, uansett plassering, skal vedlikeholdes av andelseier. Slike anlegg 

skal godkjennes av autorisert fagperson i henhold til lovverket. 
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Borettslagets styre skal uten opphold ha melding om skader som oppstår, feil i ledningsnett og 

lekkasjer i rørsystemet. 

 

 
 

9. Dyrehold 
 

Husdyrhold er generelt tillatt med mindre det er til sjenanse for de andre beboerne. Beboere 

som har husdyr må sørge for å ha kontroll over dyret til enhver tid og føre dette i bånd på 

borettslagets område. Det skal videre påsees at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater 

ekskrementer på borettslagets eiendom. Tenk også på nærmiljøet ditt. 

 

Lufting av husdyr skal skje utenom barnas lekeplasser, sandkasser, og i henhold til gjeldende 

lover, f.eks. lov om dyrevelferd, lov om hundehold, kommunale forskrifter om båndtvang 

m.m. 

 

Samtlige hunder skal holdes i bånd på borettslagets områder. Dette inkluderer for eksempel 

når hunden oppholder seg i korridorene og hele vei ut fra leiligheten.  

 

 
 

10. Skadedyr 
 

Andelseier må straks melde fra til borettslagets styre dersom det oppdages veggdyr, 

skjeggkre, kakerlakker eller lignende i leiligheten. Hvis det påvises veggdyr i en leilighet må 

andelseieren, for egen regning, sørge for desinfisering. Dersom andelseieren ikke foretar seg 

det nødvendige, har borettslagets styre anledning til å få satt i verk desinfisering, for 

andelseierens regning. 

 

 
 

11. Ro og orden – alminnelige hensyn 
 

Alle beboere skal ha frihet til normal livsutfoldelse i egen bolig, såfremt det ikke er til 

sjenanse for andre beboere. I henhold til lov skal det mellom kl. 23:00 og 07:00 alle dager 

være ro i borettslaget. Det må vises særlig hensynsfullhet i disse tidsrommene slik at andre 

beboeres nattesøvn ikke forstyrres. Banking, boring og annen støy fra bygningsarbeid, 

musikkanlegg el. skal ikke forekomme i overnevnte tidsrom. 

 

All virksomhet som kan tenkes å støye mer enn normalt, kan bare utføres dersom borettslagets 

styre og naboene har samtykket. Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig 

avtale med styret og naboene. 

 

Unngå unødig støy i leiligheten, i fellesarealene eller utenfor andre beboeres vinduer. Vær 

spesielt oppmerksom på at spilling av høy musikk/prating i leilighetene kan forstyrre andre 

beboere. Det oppfordres derfor til at vinduer og inngangsdør holdes lukket når dette 

forekommer, spesielt i forbindelse med festligheter og andre større sammenkomster. 
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Nabovarsel bør sendes ut/henges opp dersom man planlegger større festligheter, støyende 

oppussing eller lignende. 

 

 
 

12. Plikter – Mislighold 
 

Husordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for at alle innen fellesskapet 

skal ta hensyn til hverandre og trives. Reglene skal således ikke legge unødige plikter på 

andelseierne. Noen plikter er likevel nødvendige for å sikre et bomiljø som de fleste vil være 

tilfreds med. Alle beboerne må derfor sette seg inn i- og følge- husordensreglene. 

 

Ved eventuelle uoverensstemmelser skal beboerne først forsøke å ordne opp i dette seg 

imellom. Klager på overtredelse av vedtekter og husordensregler skal alltid overleveres 

skriftlig til styret, men først etter at beboerne har gjort forsøk på å ordne opp seg imellom. 

Dette blant annet for å unngå mulige misforståelser eller at feil beboer blir holdt til ansvar. 

Det er også viktig at den eller de det gjelder får mulighet til å rette opp forholdene. 

 

Ved gjentatte eller vesentlige brudd på husordensregler eller vedtekter, har styret mulighet for å 

gi andelseier salgspålegg eller kreve fravikelse (utkastelse). Dette kan skje først etter at 

følgende saksgang er foretatt fra styrets side: 

 

Advarsel 

 

Styret forsøker å løse problemet ved dialog og informerer den aktuelle beboer om sine plikter. 

Formålet er å få beboeren til å endre den adferd som er i strid med borettslagets 

husordensregler eller vedtekter og følgelig utgjør et mislighold. 

 

Skriftlig advarsel om salgspålegg 

 

Styret sender andelseier en skriftlig advarsel. Slik advarsel skal inneholde en beskrivelse av 

misligholdet og må informere om styrets anledning til å gi pålegg om salg ved fortsatt 

gjentakende eller vesentlig mislighold av lignende art. 

 

Utkastelse (skriftlig) 

 

Ved fortsatt mislighold har styret anledning til: 

 

• å gi pålegg om salg og informere om at borettslaget kan kreve andelen tvangssolgt 

dersom pålegget ikke etterkommes. 

• (ved fremleie av leiligheten) å tilbakekalle fullmakt for fremleie og kreve at 

andelseieren sier opp utleieforholdet. 

 

Ved brudd på norsk lov, ved graverende brudd på vedtekter/husordensreglene, ved fare for 

beboernes helse og sikkerhet, eller ved fare for vesentlig skade på borettslagets eiendom har 

styret anledning til å gi salgspålegg og kreve fravikelse uten forutgående advarsel. 

 

 
 

Bergen 08.12 2024 
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ROTTHAUGSGATEN 1-7 BRL - DRIFTSBUDSJETT 2025

Kostnader til felles drift, vedlikehold og forsikring dekkes inn via "Kostnader sameie"
og fremkommer i driftsbudsjett for Rotthaugsgaten 1-7 Esek. 

DRIFTSINNTEKTER Sum
Innkrevde felleskostnader 3 388 000

3600 Innkrevde felleskostnader brøk (1) 1 485 000
3600 Innkrevde felleskostn likt (2) 1 485 000
3600 TV/Bredbånd (3) 418 000

Andre inntekter 0
399 Diverse - leieinntekter 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 3 388 000

DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 17 500

5400 Arbeidsgiveravgift 17 500
Styrehonorar 125 000

530 Styrehonorar 125 000
Revisjonshonorar 8 000

671 Revisorhonorar 8 000
Forretningsførerhonorar 36 000

670 Regnskapsførsel 36 000
Konsulent og forvaltn.tjen 0

673 Konsulenthonorar 0
Drift og vedlikehold 0

6601 Drift/vedl.hold bygninger
6602 Drift/vedl.hold VVS/Sprinkling
6603 Drift/vedl.hold elektro
6604 Drift /vedll.hold utvendig anlegg
6606 Drift/vedl.hold heiser
6607 TV/bredbånd
6608 Drift/vedl.hold fyringsanlegg
6609 Drift/vedl.hold brannsikring
6612 Drift/vedl.hold ventilasjonsanlegg

Forsikringer
7501 Forsikring bygninger
7504 Premie sikringsordning 25410

Kommunale avgifter 832 475
7721 Vann- og avløpsavgift 633 675
7723 Feieavgift 0
7724 Renovasjonsavgift 0
7720 Eiendomsskatt 198 800

Kostnader sameie 1 665 000
1 665 000

Energi / fyring 0
620 Elektrisk energi 0
628 Fjernvarme 0

Kabel/TV-anlegg  (inkl internett) 418 000
6607 Kabel/TV-anlegg/internett 418 000

Andre driftskostnader 0
655 Driftsmaterialer 0
674 Vaktmestertjenester 0
6741 Vakthold 0
677 Renhold ved firmaer 0
678 Snørydding og gressklipping 0
689 Andre kontorkostnader 0
694 Porto 0

777 Bank og kortgebyr 0
Leie av tekniske anlegg eller inst. 0

648 Diverse leiekostnader 0
Avskrivninger på driftsmidler som kan aktiveres 0

600 Avskrivninger 0
SUM DRIFTSKOSTNADER 3 101 975

DRIFTSRESULTAT 286 025

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER
Finansinntekter 0

0
0

Finanskostnader renter lån 0
0

RES. FINANSINN./-KOSTNADER 0

ÅRSRESULTAT 286 025

DISPONIBLE MIDLER
Årsresultat 286 025
Avdrag lån 0

2960 Avdrag lån 0
ENDRING DISPONIBLE MIDLER 286 025

Forutsetninger: Kommentar
Antall leiligheter 71
Areal totalt for Bolig  (BRA) 4 919

Felleskostnader:
1 - Felleskostnader etter areal (50%) 25 pr kvm pr mnd 1535000 -50000 1485000 25,15755235
2 - Felleskostnader likt fordelt (50%) 1 742 pr leil pr mnd 1535000 -50000 1485000 1742,957746
3 - Digital-Tv/bredbånd 490 pr leil pr mnd

#BESKYTTET
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ROTTHAUGSGATEN 1-7 SAMEIE - DRIFTSBUDSJETT

DRIFTSINNTEKTER SUM BOLIG NÆRING

Innkrevde felleskostnader 2 918 496 2 878 106 40 390

Andre inntekter 55 000 54 052 948

SUM DRIFTSINNTEKTER 2 973 496 2 932 158 41 338

DRIFTSKOSTNADER

Personalkostnader 0 0 0

Styrehonorar 0 0 0

Revisjonshonorar 13 000 12 776 224

Regnskapsførsel 141 000 138 569 2 431

Konsulent og forvaltn.tjen 20 000 19 655 345

Drift og vedlikehold 500 000 491 378 8 622

Forsikringer 315 000 309 568 5 432

Festeavgift 0

Kommunale avgifter 0 0 0

Energi / fyring 75 000 73 707 1 293

Andre driftskostnader 621 000 610 292 10 708

Leie av tekniske anlegg eller inst. 0 0 0

Avskrivninger på driftsmidler som kan aktiveres 0 0 0

SUM DRIFTSKOSTNADER 2 261 240 1 655 944 29 056

DRIFTSRESULTAT 712 256 1 276 214 12 282

Forutsetninger: Antall Areal/brøk Antall % Areal/brøk % 50% brøk/50% likt

Boligseksjoner 98 6801 98,99 % 97,56 % 98,28 %

Næringsseksjoner 1 170 1,01 % 2,44 % 1,72 %

99 6971

Felleskostnader:

1 - Felleskostnader areal/brøk 14 pr m2/mnd

2 - Felleskostnader likt 986 pr seksjon/mnd

3 - TV/Bredbånd 490 pr seksjon/mnd
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Basiskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Dato: 05.11.2024

1:500Målestokk v/A4: 
Adresse: Rotthaugsgaten 1A, 5033 BERGEN
Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 167/653/0/1

 

±
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±Vegstatuskart
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

1:3000Målestokk v/A4: 
Dato: 05.11.2024 Adresse: Rotthaugsgaten 1A, 5033 BERGEN

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 167/653/0/1

99

Vedlegg: Vegstatuskart 



100

Vedlegg: Basiskart



101

Vedlegg: Basiskart



102

Vedlegg: Basiskart



103

Vedlegg: Basiskart



104

Vedlegg: Basiskart



105

Vedlegg: Basiskart



106

Vedlegg: Basiskart



107

Vedlegg: Basiskart



108

Vedlegg: Basiskart



109

Vedlegg: Basiskart



110

Vedlegg: Basiskart



111

Vedlegg: Basiskart



112



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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HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	 Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	 Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	 Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

•	 Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:		  Kr 6 900

Selveierleilighet/rekkehus:		  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt: 		  Kr 14  700

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 
kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-
dekningen 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 3 900/4 600/4 600 i 
kostnadsgodtgjørelse, 
avhengig av boligtype, samt 
et tillegg på kr 1 000 ved salg 
av PLUSS.

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

Har du spørsmål?  
Kontakt HELP på  
help.no/minside,  
telefon 22 99 99 99  
eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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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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Forbrukerinformasjon om budgivning
Forbrukerinformasjon om budgiving
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i 
eiendomsmeglingsforskriften. Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet,  
Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og  
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6–3 og § 6–4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbruker myndighetene og organisasjonene anbefaler 
benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene 
tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant 
informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

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

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

3. 	�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 for beholdet er avklart.
Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4. 	�Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver
er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
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 oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold.
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som
åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

Viktige avtalerettslige forhold
1. 	�Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. 	�Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte «motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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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: 2711250066 / Erica Monsen, tlf. 48244429
Rotthaugsgaten 3B, 5033 Bergen
Andels nr. 32 i Rotthaugsgaten 1-7 Brl, org.nr. 933944565

EiendomsMegler 1 Marken, Postboks 433 Marken, 5832 Bergen, T 915 02 070, E marken@em1sr.no





Benjamin Wigum
Eiendomsmegler

488 88 400
benjamin.wigum@em1sr.no

EiendomsMegler 1 Marken
Postboks 433 Marken, 5832 BERGEN

eiendomsmegler1.no

Oppdragsnr: 2711250066
Salgsoppgaven er sist oppdatert 21.02.2025


