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VESTRE TORGGATEN 12A
BERGEN SENTRUM

W Eiendomsmegling Bergen v/ Christina Erstad har 
gleden av å presentere Vestre Torggaten 12A

Kort fortalt:
- Moderne leilighet i bygg fra 2005
- Svært funksjonell planløsning beliggende i 5 & 6 etg.
- Store vindusflater, balkong & fransk balkong
- Felles lukket bakgård med sittegrupper

Kort om beliggenheten:
- Virkelig sentralt, ca. ett minutt gange fra 
Torgallmenningen
- Hyggelig del av sentrum med populære spisesteder 
og serveringssteder rett ved
- Coop Xtra i umiddelbar nærhet
- Hhv. UiB og BI ca. 5 og 10 min unna
- Fine løpestier (Nygårdsparken, Store 
Lungegårdsvannet), samt flere byfjell (Bl.a. Fløien, 
Sandviksfjellet og Løvstakken) i nærheten
- Flere treningssentre innen få min gange
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FAKTAOPPLYSNINGER

Prisantydning

4.990.000,-
Fellesgjeld

39.000,-

Totalpris

5.046.833,-

BRA

68 m²
Antall soverom

2

Eierform

Andel
Byggeår

2005

Etasje

5
Felleskostnader

4.542,-

BRA-i

64 m²

Energimerking
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Bruk din mobiltelefon for å få tilgang til komplett salgsoppgave med vedlegg 
som tilstandsrapport, egenerklæringsskjema o.l. 

Åpne Kamera-appen på telefonen din og hold over QR-koden.
Android-enheter vil i noen tilfeller kreve at du laster ned en dedikert QR-leser.

Dersom din mobiltelefon mot formodning ikke støtter denne funksjonen kan du 
få tilgang til informasjonen ved å gå inn på 

Bud kan trygt og enkelt legges inn elektronisk med bank-ID via nettannonsen 

forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. Bud kan der-
for ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis og minimum 
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Om du vil øke budet ditt 
gjør du det helst også ved å trykke på "Gi bud" knappen i nettannonsen. Er du 
forhindret fra dette kan budøkning formidles til megler på e-post eller SMS. Når 
du har lagt inn bud vil megler bekrefte at budet er mottatt. Kontakt megler der-
som du mot formodning ikke mottar slik bekreftelse innen kort tid etter at bud 
er inngitt. Megleren holder deg også oppdatert om andre bud som kommer inn. 

Ta kontakt med megler dersom du har spørsmål til budgivning.

Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon om boligen, og at du har 
spurt om det du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BUDGIVNING

DIGITAL SALGSOPPGAVE

www.weiendomsmegling.no/eiendom/6013724

11

Vestre Torggaten 12A

EIENDOMSMEGLER

Christina Erstad

Eiendomsmegler MNEF
christina@wmegling.no

452 58 580

EIENDOMSMEGLER

Benjamin Bødtker

Partner / Salgsleder / Eiendomsmegler MNEF
benjamin@wmegling.no

986 86 586

EIENDOMSMEGLERE
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KO RT O M  E I E N D O M M E N

W Eiendomsmegling Bergen v/ Christina Erstad har 
gleden av å presentere Vestre Torggaten 12A

Kort fortalt:
- Moderne leilighet i bygg fra 2005
- Svært funksjonell planløsning beliggende i 5 & 6 etg.
- Store vindusflater, balkong & fransk balkong
- Felles lukket bakgård med sittegrupper

Kort om beliggenheten:
- Virkelig sentralt, ca. ett minutt gange fra 
Torgallmenningen
- Hyggelig del av sentrum med populære spisesteder 
og serveringssteder rett ved
- Coop Xtra i umiddelbar nærhet
- Hhv. UiB og BI ca. 5 og 10 min unna
- Fine løpestier (Nygårdsparken, Store 
Lungegårdsvannet), samt flere byfjell (Bl.a. Fløien, 
Sandviksfjellet og Løvstakken) i nærheten
- Flere treningssentre innen få min gange

A D R E S S E

Vestre Torggaten 12A

E I E N D O M S B E T E G N E L S E

GNR 164, BNR 1127, SNR andelsnr. 41 Org. Nr.: 
986177345 i Bergen kommune

B O L I G T Y P E

Leilighet

E I E R F O R M

Andel

E I E R

Benjamin Zuidhoek Larsen
Stian Martin Sandal

A R E A L  O G  I N N H O L D

BRA-i: 64 m²
BRA: 68 m²
BRA-e: 4 m²
TBA: 4 m²

Primærrom
6. etg. BRA-i: ca. 63 m². 
Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på 
grunnlag av NS3940:2023.
 
Areal og fordeling pr etasje:
5. etg: 34 kvm BRA-i 
6. etg: 30 kvm BRA-i 
 
Boligen går over x plan og følgende rom er inkludert i 
internt bruksareal:
5. Etasje: Gang (7m²), bad/vaskerom (4,1m²), 
soverom (8,7m²), soverom (9,5m²), kott (1m²).
6. Etasje: Stue og kjøkken (29,7m²).
 
I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 4 kvm
 
Den innvendige boden er på ca. 1 kvm.
 
I tillegg disponerer boligen en ekstern bod i fellesareal 
på ca. 4 kvm (BRA-e). Det gjøres særskilt 
oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e 
og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres 
av denne boligen.
 
Arealbegreper Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal 
av boenheten innenfor omsluttende vegger. 
Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.
 
Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom 
som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som 
tilhører denne/disse.

NYTTIG INFORMASJON
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Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset 
balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også 
veranda eller altan.
 
Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og 
BRA-b.
 
Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser 
og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette 
arealet inngå også åpen veranda eller altan mv. 
 
Alle innvendige og utvendige arealangivelser er hentet 
fra vedlagte takstdokumenter og er ikke kontrollmålt 
av megler.
 
Regler for måling av areal fremgår av NS 3940:2023 
Areal- og volumberegninger av bygninger. Dette er en 
standard som sier hvordan arealet skal måles. 
Standarden beskriver hvilke metode og krav som 
gjelder for måling av areal og hvordan dette skal 
oppgis. Standarden benyttes av takstbransjen, 
meglerbransjen, utbyggere og arkitekter osv. og når 
samme regler legges til grunn blir informasjonen ut til 
deg som forbruker lik. 
 
Målereglene i standarden brukes blant annet for 
rapporter som oppgir et målt areal, slik som 
tilstandsrapporter og verditakster. For 
tilstandsrapporter er det krav om at arealet skal 
måles og oppgis slik standarden sier. 
Eiendomsmeglere vil også bruke reglene i standarden 
i sin markedsføring av bolig. For eiendomsmeglere 
gjelder de nye reglene for eiendomsmeglingsoppdrag 
som inngås fra og med 1 januar 2024.
 

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

BYG G E Å R

2005

M O D E R N I S E R I N G E R  O G  PÅ KO S T N I N G E R

- Slipt parkettgulvene i 2023.
- Malt vegg og himlingsflater i 2023.
- Oljet benkeplaten på kjøkkenet.
- Skiftet termostat til varmekabler. 

TO MT

Felles eiet tomt. Tomten er felles for borettslaget og 
den andre seksjonen. Hovedplan er stort sett 
bestående av eiendommens bygningsmasse. Tomten 
er ellers opparbeidet med betongheller, diverse 
beplantninger, støpte veier og trapper og sittegrupper. 
Felles trappeoppgang med callinganlegg og heis.

TO MT E T Y P E

Eiet
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TO MT E A R E A L

1151 m²

BYG G E M ÅT E

Informasjon om byggemåte er hentet fra 
tilstandsrapport utført av takstmann Mats Hansen. 
 
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert 
sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt 
grunnundersøkelser. Gulv mot
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av 
betongkonstruksjoner. Bære- og skillevegger samt 
etasjeskiller av betong.
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i 
betong/mur- og trekonstruksjoner, utvendig er 
veggene kledd med fasadeplater.
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer. 
Takkonstruksjonen er utført som av saltak, taket er 
tekket med papp, lekter og betongtakstein,
bakre del har flat takkonstruksjon og er tekket med 
papp eller tilsvarende. Taket er ikke besiktiget på 
befaringsdagen.
 
Tilstandsgraden definerer tilstanden på diverse ting 
og rom i boligen etter dagens standardkrav. 
 
TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitasje.
* Dokumentert fagmessig godt utført.
* Det er ingen merknader.
 
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
* Strakstiltak anses ikke som nødvendig.
 
TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. 
Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er:
* Feil utført.
* Skadet, eller symptomer på skade.
* Svært slitt.
* Nedsatt funksjon.
* Utgått på dato.
* Kort gjenværende brukstid.

* Det er behov for tiltak i nær fremtid.
* Det er grunn til overvåkning av denne 
bygningsdelen. 
 
TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller 
alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at 
bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt
* Fyller ikke lenger formålet
* Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra 
lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle 
bygningsdelen
eller byggverket.
 
TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne 
tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. 
Eksempler kan
være:
* Snødekket tak og krypekjeller uten 
inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen. 
* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke 
tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for 
analysen. 

Følgende deler har mottatt TG2: 
1.1.1 Våtrom Overflate vegger og himling
1.1.2 Våtrom Overflate gulv
1.1.3 Våtrom Membran, tettesjiktet og sluk
6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør
6.2 Varmtvannsbereder
 
For utfyllende informasjon om boligens tilstand se 
tilstandsrapport som er vedlagt salgsoppgaven.

A D G A N G  T I L  U T L E I E

Med godkjennelse fra styret kan andelseieren 
overlate bruken av hele boligen til andre for opp til tre 
år dersom andelseieren selv, eller personer nevnt i brl 
§ 5-6 første ledd nr. 3, har hatt bosted i minst ett av 
de to siste årene. Godkjenning kan kun nektes 
dersom det foreligger saklig grunn eller dersom 
brukeren ikke kunne blitt andelseier.
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O P P VA R M I N G

Oppvarming: 
Varmekabler på badet, balansert ventilasjonsanlegg. 
Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert.

El. Anlegg: 
Sikringsskapet er montert på soverommet og 
inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke 
videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

VVS: 
Leiligheten har sluk og avløpsrør av plast. Det er 
benyttet rør-i-rør, plastrør til vannforsyningsrør. VVS 
anlegget er ikke nærmere kontrollert da dette krever 
spesialkompetanse.

E N E R G I M E R K E

Energimerking er utført av selger og er estimert fra 
www.energimerking.no. Avvik kan forekomme.

T V  /  I NT E R N E T T /  B R E D B Å N D

Borettslaget har fiber gjennom OBOS Open Net. 

D I V E R S E

Vestre Torggaten Borettslag er lokalisert midt i 
smørøyet av Bergen sentrum. Borettslaget ble bygget 
i 2005, og består av 48 leiligheter. Vestre Torggate er 
forlengelsen av Torgallmenningen i retning 
Johanneskirken. Vi er i gang og sykkelavstand til 
utdanningsinstitusjoner, og gode muligheter for 
shopping og sosialt liv.
Kontaktinfo styret:
vestretorggate@styrerommet.no

Borettslaget er del av et sameiet bestående av 2 
seksjoner. Hjemmelshaver til seksjon nr. 2 er Vestre 
Torggate Borettslag, men den andre seksjonen 
(næringsseksjon) er eid av Håkonsgaten 36 Eiendom 
AS som er eid av Coop Norge AS. Vedtekter for 
sameiet ligger vedlagt i seksjoneringstillatelsen som 
følger vedlagt i salgsoppgaven.

Styreleder opplyser at borettslaget/sameiet pr. tid 
undersøker/vurderer en sprekk i fasade mot Vestre 

Torggate 14. Borettslaget har hatt et 
konsulentselskap som har sett på saken, men det er 
ikke konkludert med noe pr. tid. Hva som er årsaken 
kan styret derfor ikke si noe om. Det er ikke graving 
hos nr. 14, men fasadeutbedringer. Om dette har 
sammenheng med problemet i Vestre Torggate 16 
har ikke borettslaget kjennskap til, da det ble inngått 
forlik i rettsaken mellom de to partene. 

Utdrag fra årsberetning 2024: 
"Styrets arbeid:
Fasade mot Håkonsgaten ble vellykket avsluttet i 
februar. Kostanden her ble noe mindre grunnet 
fordelingen mellom oss og Coop Extra. Vi har inngått 
ny serviceavtale på sprinkelanlegg. Styret har hatt 
stort fokus på sikkerhet i borettslaget og har i løpet 
av året gått gjennom serviceavtaler og vedlikehold av 
fellesanlegg som sprinkler, brann, heis og elektro. 
Arbeidet med dette fortsetter i 2024 der vi endelig 
kan sette disse avtalene i drift og sørge for at 
borettslagets installasjoner blir fulgt opp. Utskiftingen 
av callinganlegget gikk veldig bra og kostanden med 
dette ble betydelig mindre enn forventet. Vi valgte å 
gå for en enkel og driftsikker modell for å spare 
penger."

Styreleder opplyser om at  det elektriske anlegget 
skal kontrolleres i løpet av 2024. 

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

Faste løpende kostnader:
For aktuell bolig vil dette blant annet være strøm etter 
forbruk, kabel-TV og bredbånd utover grunnpakke, 
felleskostnader, innboforsikring, etc.

S A M M E N D R AG  S E LG E R S  
E G E N E R K L Æ R I N G

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på 
bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
- Tidligere selger har i sin 
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salgsoppgave/egenerklæring opplyst om at det ble 
montert dusjkabinett og 
baderomsskap/blandebatteri. Dette gjort av 
fagperson. Dette før vi kjøpte boligen og flyttet inn. A. 
Østensen

2.2. Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
- Det er opplyst av tidligere selger at arbeidet er utført 
av faglært, men vi har ikke dokumentasjon på dette.

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med 
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i 
underetasje/kjeller?
- Tidligere selger har i sin egenerklæring skrevet at 
det har vært lekkasje i fransk balkong på soverom. 
Denne er byttet av borettslaget før vi flyttet inn.

14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 
sentralfyr, ventilasjon)?
- Sjekk av ventilasjonsanlegg i januar 2024. 

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, 
tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller 
målinger?
- Tilstandsrapport fra da vi kjøpte boligen i 2023. 

29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i 
sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre 
boliger)?
- Tidligere selger har opplyst om skjeggkre i korridorer 
(i fellesareal) som er sanert av borettslaget før vi 
flyttet inn. Vi har ikke sett skjeggkre i tiden vi har bodd 
her.

H V IT E VA R E R

Hvitevarer på kjøkken som står i boligen ved visning 
medfølger. Hvitevarer på bad medfølger ikke. Selger 
tar ikke ansvar for standard på hvitevarer og kjøper 
kan således ikke klage på disse i ettertid.

I N N B O  O G  LØ S Ø R E

Som et utgangspunkt forholder vi oss til løsørelisten 
utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, 

Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. 
januar 2020. Det ligger en kopi av denne i 
salgsoppgaven.
 
For å unngå misforståelser, gjøres det uttrykkelig 
oppmerksom på, at følgende gjenstander ikke 
medfølger i handelen: 
* Lampe over spisebord

Det gjøres uttrykkelig oppmerksom på at følgende 
gjenstander som er fjernet, ikke vil bli erstattet. 
Eventuelle hull/merker vil ikke bli reparert før 
overtagelse.
 

R A D O N M Å L I N G

Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig 
ha gjennomført radonmåling av boligen og kunne 
fremvise dokumentasjon på at radonnivåene er 
forsvarlig. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, både 
de som leies ut av det offentlige, virksomheter og 
private, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til 
egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom 
beboerne betaler leie.

OMRÅDET
B E L I G G E N H E T

Uttrykket "midt i smørøyet" har vel sjeldent passet 
bedre. I det man går ut av gatedøren vil man ha hele 
byen og alle underholdnings-, service- og 
shoppingtilbud innen kort gangavstand. Fra 
leiligheten spaserer man til "alt", og nyter godt av en 
umiddelbar nærhet til handlemuligheter, restauranter 
og kulturtilbud. Bergen kino er nær nabo til leiligheten, 
det samme gjelder Den Nasjonale Scene og 
Grieghallen.

Handlemulighetene er upåklagelig med kort vei til et 
godt utvalg nisjebutikker, og store shoppingsentre. 
Bergen sentrum har flust av gode restauranter og 
barer, og det beste er at man slipper taxikøen hjem. 
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Populære Sumo, Pastasentralen og Cartel's ligger rett 
over gaten, her finner man også Starbucks og Godt 
brød.

Til hverdagens nødvendigheter som butikk kan ikke 
veien bli kortere. Vis-a-vis bygget finner man praktisk 
nok Coop Extra, en stor og god dagligvarehandel som 
har langåpent til kl. 24.00. Nærliggende Bunnpris og 
Matkroken har søndagsåpent. I nærområdet er det 
også et rikt antall kiosker. Er man avhengig av 
kollektivtilbud er det kort vei til både buss og bybane.

En student vil ha meget kort vei UiB på Høyden 
generelt, bla. til Juridisk Fakultet på Dragefjellet. Til BI 
på Marineholmen og Markedshøyskolen går man 
også på 10-15 minutter. Studenthverdagen vil også 
bli lettere og bedre med kort vei til Studentsenteret 
som tilbyr bla. treningssenter, svømmehall, gymsaler, 
kantine, samt flere store lesesaler. Nevnte 
bussforbindelser frakter deg enkelt til både NHH, BAS 
og NLA i Ytre Sandviken, samt andre veien til 
Høyskolen på Kronstad. Den spreke kan selvsagt 
også sykle til sistnevnte steder på rimelig kort tid. Har 
man ikke egen sykkel er det flere sentraler for 
Bergens nye bysykler like i nærheten.

Fridager kan man nyte i et godt utvalg parker og 
rekreasjonsområder like i nærheten. Botanisk hage 
som har tilhørende kafé er en fin destinasjon, det 
sammen gjelder Nygårdsparken som nå har 
gjenoppstått i sin fulle prakt.

Nordnes sjøbad er også like i nærheten og tilbyr 
muligheten for et forfriskende bad på de aller fineste 
dagene. Ønsker man en tur på fjellet spaserer man 
rett gjennom byen, og via svingene bak Fløibanen er 
man på Skansen innen kort tid. Herfra har man et 
supert utgangspunkt for tur videre opp på populære 
Fløien.

Utmerket beliggenhet for den urbane sjel som liker å 
ha "alt" like utenfor gatedøren!

PA R K E R I N G

Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

ØKONOMI
P R I S A NT Y D N I N G

Kr 4.990.000,-

F E L L E S G J E L D

Kr 39.000,-

O M KO S T N I N G E R

4 990 000,- (Kjøpesum)
39 000,- (Fellesgjeld)
-----------------------------------------------------
Omkostninger:
240,- (Panteattest kjøper)
586,- (Tingl.gebyr pantedokument inkl. gebyr for e-
tinglysning)
776,- (Tingl.gebyr hjemmelsovergang inkl. gebyr for e-
tinglysning)
8 250,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))
7 981,- (Utlysing av forkjøpsrett)
-----------------------------------------------------
17 833,- (Omkostninger totalt)
-----------------------------------------------------
5 046 833,- (Totalpris inkl. omkostninger og 
fellesgjeld)

TOTA L P R I S  I N K L  O M K

Kr 5.046.833,-

F O R M U E S V E R D I  P R I M Æ R

Kr 1.191.572,- for år 2022

F O R M U E S V E R D I  S E K U N DÆ R

Kr 4.527.975,- for år 2022

I N F O  F O R M U E S V E R D I

For at boligen skal anses som primærbolig 
forutsettes det at eier har sin folkeregisteradresse 
her. Andre boligeiendommer vil skattemessig bli 
behandlet som sekundærboliger, med unntak for 
eiendom som er regulert som fritidsbolig, og brukes 
som dette aveier. Info om formuesverdi er hentet fra 
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altinn.no. Formuesverdien justeres normalt årlig. Se 
www.skatteetaten.no for mer informasjon om 
fastsettelse av formuesverdien.

F E L L E S G J E L D

Kr 39.000,-

F E L L E S KO S T N A D E R

Kr 4.542,- pr mnd

F E L L E S KO S T N A D E R  I N K LU D E R E R

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.542,– pr. md.
Herav:
Felleskostnader 4.263,-
Internett 279,-

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell 
renteøkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som 
iverksettes av borettslaget kan medføre økning i 
fellesgjeld/felleskostnadene. 

Styreleder opplyser at det ikke foreligger noen 
konkrete planer om økning i utgiften. Ved 
ekstraordinært vedlikehold så kan felleskostnadene 
og fellesgjelden øke, men styret jobber hardt for at 
dette ikke skal skje. De store vedlikeholdsplanene 
som skjer de neste 5-10 årene omhandler renovering 
av fasadene (1 av 3 fasader er gjennomført). Fasade 
2 blir gjennomført høst 2024, mens fasade 3 ligger i 5 
års planen. Tak på bygg mot Vestre Torggate i løpet 
av 5 år. Dette er de største vedlikeholdsplanene.

Det er dog normalt at det foretas en årlig 
indeksregulering av felleskostnadene.

L Å N E B E T I N G E L S E R  F E L L E S G J E L D

Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenr: HANBAN-95287177950
Type: A
Restsaldo: 9.436.278,-
Restløpetid: 11 år 4 md.
Term pr. år: 4
Type Rente: Flyt

Rente: 5,74%

Lånenr: HANBA1-95287211342 
Type: A
Restsaldo: 1.318.759,-
Restløpetid: 8 år 7 md.
Term pr. år: 4
Type Rente: 5,74%

Borettslaget har IN-avtale og andelseiere kan betale 
ned sin andel fellesgjeld ved forfall av borettslagets 
lån 30.03, 30.06, 30.09 og 30.12. Minimumsbeløp på 
kr 30.000 må være overført innen den 20. den 
måneden pengene skal innbetales. Det betales gebyr 
for hver innfielse av IN- innbetaling.

R E G N S K A P

Regnskapet for 2023 ble oppgjort med et positivt 
resultat på kr. 685 617,-.
Borettslaget har per 31.12.2023 disponible midler på 
kr. 1 172 997,-.

Kopi av budsjett og siste årsregnskap følger vedlagt i 
salgsoppgaven.

OM BORETTSLAGET
B O R E T TS L AG

Vestre Torggate Borettslag

O R G . N R .

986177345

A N D E L S N U M M E R
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F O R K J Ø P S R E T T

Øvrige andelseiere i borettslaget og eventuelt 
medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett. 
Forkjøpsretten lyses ut i etterkant av budaksept.
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S I K R I N G S O R D N I N G

Et borettslag er organisert som et selskap. Dette 
innebærer at dersom noen av andelseierne ikke 
betaler sine fellesutgifter må borettslaget selv ta 
tapet og fordele det på de øvrige andelseierne. Man 
kan på denne måten bli tvunget til å betale dersom 
andre ikke betaler sine fellesutgifter. For å hindre at 
dette skjer er borettslaget tilknyttet en 
sikringsordning/avtale om sikring- og forskuttering av 
felleskostnader. Sikringsordningen er levert av OBOS. 
Avtalen kan sies opp av hver av partene med en frist 
på 12 måneder regnet fra oppsigelsesdato.

S T Y R E G O D K J E N N E L S E

Ny eier skal godkjennes av styret før overtagelse. Det 
gjøres oppmerksom på at kjøper selv bærer risikoen 
for å bli godkjent av styret og at boligen ikke kan ikke 
tas i bruk før godkjennelse foreligger. Godkjenning 
kan kun nektes på saklig grunnlag.

V E DT E K T E R

Se vedtekter og ordensregler som ligger vedlagt i 
salgsoppgaven.

B O R E T TS L AG E TS  F O R S I K R I N G S S E L S K A P

Tryg Forsikring 

P O L I S E N U M M E R  F E L L E S  F O R S I K R I N G

6601468

OFFENTLIGE FORHOLD
T I N G LYS T E  H E F T E L S E R  O G  R E T T I G H E T E R

Borettslaget har lovbestemt første prioritets pant 
(legalpant) i andelen for opptil 2 x folketrygdens 
grunnbeløp (2G). Pantet dekker borettslagets krav på 
felleskostnader og andre krav borettslaget kan knytte 
til andelseieren. På grunnboksbladet til borettslagets 
eiendom er det tinglyst pant for borettslagets 
fellesgjeld og andelseiernes borettsinnskudd. 
Grunnboksbladet er tilgjengelig for gjennomlesning 
på meglers kontor.

Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske 
personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i 
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn 
én andel.

Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli 
sameier i andelen.

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

4601/164/1127/1:
09.07.1889 - Dokumentnr: 901123 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Byggeforbud på nærmere angitt avstand/område  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.1970 - Dokumentnr: 3056 - Erklæring/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. 
åpning i  
brannvegg  
Dokumentnummeret er 305 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.03.1970 - Dokumentnr: 1642 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om benyttelse av branndør  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.04.1972 - Dokumentnr: 2497 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Byggeforbud på nærmere angitt avstand/område  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 
Gjelder denne registerenheten med flere

1975/20499-1/106 29.09.1975 RETTIGHET
Rettighetshaver: RASMUSSEN TERJE
LØPENR: 939123
LEIEAVTALE
ÅRLIG AVGIFT NOK 18,000
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LEIE-TID: 10 ÅR
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE
LEIEN KAN REGULERES
MED FLERE BESTEMMELSER
UOPPSIGELIG
Overført fra: KNR: 4601 GNR: 164 BNR: 1127

09.12.1975 - Dokumentnr: 26628 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. 
butikk-  
utsalg  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 
Gjelder denne registerenheten med flere

2004/512-1/106 07.01.2004 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 10 000 000
Panthaver: VESTRE TORGGT. BRL. V/STYRET
LØPENR: 6546728
Overført fra: KNR: 4601 GNR: 164 BNR: 1127
2005/33781-1/106 06.10.2005 ** 
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2005/33563-1

25.08.2004 - Dokumentnr: 28519 - Erklæring/avtale
over bnr. 1127 etter sammenføyning av bnr. 1422 og 
1423  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.08.2005 - Dokumentnr: 27647 - Erklæring/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.  
Gjelder denne registerenheten med flere 

2005/33563-1/106 04.10.2005 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 55 690 000
Panthaver: HANDELSBANKEN
ORG.NR: 971 171 324
2015/1186626-1/200 17.12.2015 ** TRANSPORT AV 
PANTHAVER
FRA: NORGESKREDITT AS
LØPENR: 7217170
TIL: HANDELSBANKEN

ORG.NR: 971 171 324

2023/34468-1/200 11.01.2023 07:45
PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 1 500 000
Panthaver: HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT 
FILIA
ORG.NR: 991 303 995
ELEKTRONISK INNSENDT

19.08.2005 - Dokumentnr: 27647 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 980/3746 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.  
Gjelder seksjon nr. 1 og 2  

EIENDOMMENS RETTIGHETER
Servitutter:
08.05.1912 - Dokumentnr: 900466 - Bestemmelse om 
veg
Rettighet hefter i:  Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1126 
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127 

19.06.2003 - Dokumentnr: 19149 - Bruksrett
Rettighet hefter i:  Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1125 
Rett til å disponere over boder på bnr 1125 i 
kjellereplan.  
Bestemmelse om adkomstrett  
Overført fra: Knr:4601 Gnr:164 Bnr:1127

F E R D I G AT T E S T /  M I D L E RT I D I G  
B R U K S T I L L AT E L S E

Megler har tilskrevet Bergen kommune og fått 
opplyst følgende:

Det foreligger ferdigattest vedrørende 
"ominnredningsarbeider" datert 20.91.1971.

Det foreligger ferdigattest vedrørende "Nybygg 
Blokk/bygård/terrassehus" datert 07.07.2005.

Det kan likevel være utført søknadspliktige arbeider 
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på eiendommen som ikke er omsøkt, og som det ikke 
er gitt ferdigattest for.

R E G U L E R I N G S  -  O G  A R E A L P L A N E R

Borettslagets eiendom er i henhold til gjeldende 
kommuneplan avsatt til "Sentrumsformål - 
Sentrumskjerne" ifølge Bergen kommune.
Borettslagets eiendom er i henhold til gjeldende 
kommunedelplan avsatt til "Annet byggeområde 
(100%) og fotgjengerstrøk (< 0,1 % (0,1 m²)" ifølge 
Bergen kommune.

Eiendommen ligger innenfor følgende hensynssoner i 
kommuneplanen:
Hensynsone kulturmiljø, Nygårdshøyden (100%). 
Leiegårdsbebyggelse i rutenettplanlegging, som i 
bratte områder dels følger terrenget. Bebyggelsen er 
hovedsakelig oppført i andre halvdel av 1800- tallet. 
Husene er i mur, eller er murforblendete trehus, med 
pussede fasader i historismens ny- stiler samt 
jugendstil. Området speiler den sosiale lagdelingen av 
samfunnet, med arbeiderstrøk nederst på Nygård, 
funksjonærboliger lengre oppe og borgerskapet 
øverst på høyden. Forhagene med inngjerding er 
viktige strukturer. Forhager, bygningenes 
hovedkonstruksjon, bør, fasader, utsmykning og 
detaljer, skal bevares. Området er av nasjonal 
interesse. 

Hensynsone kulturmiljø, Historisk sentrum (100%). 
Hensynssonen omfatter historiske kulturmiljø med 
høy kulturminneverdi, både av nasjonal og 
internasjonal interesse. Bebyggelsen ligger i en 
særegen topografi med Bergen havn som overordnet 
historisk premiss. De særpregede kulturmiljøene fra 
ulike tider er sentrale for Bergens identitet.

Hensynssone faresone, luftkvalitet gul sone (100%). 
Bergen kommune har utfordringer med å overholde 
krav til luftkvalitet, særlig for nitrogendioksid (NO2). 
Kommunen har ansvar for å utarbeide tiltak for å 
bedre luftkvaliteten. Det er utarbeidet nye luftsonekart 
for svevestøv (PM10 og PM2,5) og nitrogendioksid 
(NO2). Soner for luftforurensning er innarbeidet i 

plankartet som hensynssoner fareområde (H390), og 
er oppdatert etter NILU sin kartlegging i 2018.

Hensynssone for veistøy gul sone (30,2%) og veistøy 
rød sone (14,7%), dette er avhengig av avstand til 
hovedvei. Dvs at det må påregnes veistøy på 
eiendommen. Videre kan en  støysone ha betydning 
for behandlingen av plan- og byggesaker som 
omfatter den aktuelle eiendommen.

Bestemmelsesområder i kommuneplanen #4. 
Bebyggelsens egenart og særpregede kulturmiljø skal 
sikres og opprettholdes i Bergen sentrum (#4). 
Eksisterende bebyggelse skal være premissgivende 
for byggehøyder, volum og bebyggelsesstruktur ved 
nye tiltak. Til bestemmelsesområdene stilles det krav 
til kulturhistorisk analyse, der historisk bystruktur, 
kommunikasjonskanaler og bygningmiljø klarlegges 
og drøftes med hensyn til betydning og føringer for 
videre byutvikling.

Restriksjonsområder i kommunedelplan:
PlanID: 15780000
Restriksjonstype:  111 - Krav om reguleringsplan
Dekningsgrad: 0,4 %

Planer i nærheten av eiendommen:
BERGENHUS. NYGÅRDSHØYDEN, BUSSTUNNEL, 
ENDRING
Planen har status "endelig vedtatt arealplan" og 
plantype "eldre reguleringsplan" med 
ikrafttredelsedato 21.09.1981.

BERGENHUS. KRINKELKROKENKVARTALET
Planen har status "endelig vedtatt arealplan" og 
plantype "eldre reguleringsplan" med 
ikrafttredelsedato 19.10.1981.

BERGENHUS. BRANNSTRØKET AV 1916
Planen har status "endelig vedtatt arealplan" og 
plantype "eldre reguleringsplan" med 
ikrafttredelsedato 22.05.1919.
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Plannavn: BERGENHUS. BYBANEN FRA SENTRUM 
TIL ÅSANE, DELSTREKNING 1, KAIGATEN-
SANDBROGATEN
Planen har status "endelig vedtatt arealplan" og 
plantype "detaljregulering" med ikrafttredelsedato 
31.05.2023.
Planen regulerer areal til å bygge og drifte Bybanen 
og sykkelrute på strekningen Kaigaten - 
Sandbrogaten. Planen skal styrke gåbyen i Bergen 
sentrum.

Godkjente tiltak i nærheten av eiendommen:
Gnr/Bnr: 164/619 (Rosenbergsgaten 36a) foreligger 
det rammetillatelse vedrørende ombygging - stort 
frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. datert 
30.04.2024.
Gnr/Bnr: 164/615 (Rosenbergsgaten 30) foreligger 
det igangsettingstillatelse vedrørende ombygging - 
store sammenb. boligbygg på 5 etg. el. mer datert 
21.05.2024. 
Gnr/Bnr: 164/1126 (Olav kyrres gate 47) foreligger 
det rammetillatelse vedrørende underbygg - 
butikk/forretningsbygning datert 29.12.2022. 
Gnr/Bnr: 164/783 (Håkonsgaten 27) foreligger det 
igangsettingstillatelse vedrørende påbygg - annen 
hotellbygning datert 31.03.2023. 
Gnr/Bnr: 164/1068 (Vestre Torggaten 3, 5, 7 og 9) 
foreligger det igangsettingstillatelse vedrørende 
underbygg - hotellbygning datert 03.04.2020. 
Gnr/Bnr: 164/1068 (Vestre Torggaten 3, 5, 7 og 9) 
foreligger det rammetillatelse vedrørende tilbygg - 
hotellbygning datert 20.01.2023. 
Gnr/Bnr: 164/893 (Neumanns gate 28) foreligger det 
rammetillatelse vedrørene påbygg - store 
sammenbygde boligbygg på 2 etg. datert 03.05.2024. 

I forbindelse med oppføring av nye 
bygg/gjennomføring av tiltaket kan/vil det forkomme 
byggestøy, støv og tilhørende ulemper i en 
byggeperiode.

Eiendommen er berørtav Eviny Termo AS sitt 
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt 
av støy fra veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige 
myndigheter og i kommuneplanens bestemmelser. 
Antakelsen er basert på overordnede 
støyberegninger. Dette vil kunne få betydning for 
behandlingen av plan- og byggesaker som omfatter 
den aktuelle eiendommen, blant annet medføre 
utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og 
eventuelt krav om avbøtende tiltak.
 
Informasjon om planinfo: 
Interessenter bes ta kontakt for nærmere 
informasjon ved spørsmål. All informasjon om 
regulerings- og arealplaner i salgsoppgaven er hentet 
fra Bergen kommune og det gjøres oppmerksom på 
at informasjonen som fremkommer i salgsoppgaven 
ikke er fullverdig. Se vedlagt "planinformasjon".

V E I ,  VA N N  O G  AV LØ P

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

ØVRIGE KJØPSFORHOLD
B E TA L I N G S V I L K Å R

Fullt oppgjør (kjøpesum og omkostninger) skal være 
disponibelt på meglers klientkonto innen overtakelse. 
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være 
innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager 
før avtalt overtakelsesdato.

OV E RTAG E L S E

Overtakelse etter avtale. Vennligst spesifiser ønsket 
overtagelse ved budgivning. 

Mellom budaksept og tidspunkt for overtagelse vil 
det ikke være anledning til å besiktige boligen. Vi 
anbefaler derfor at interessenter tar nødvendige mål 
etc. på visning.

B U D G I V N I N G
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Bud kan trygt og enkelt legges inn elektronisk med 
bank-ID via nettannonsen (finn.no eller digital 
salgsoppgave) ved å trykke på "Gi bud" knappen. 
Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. Bud kan derfor ikke ha en 
akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet 
inngis og minimum kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. 

Om du vil øke budet ditt gjør du det helst også ved å 
trykke på "Gi bud" knappen i nettannonsen. Er du 
forhindret fra dette kan budøkning formidles til 
megler via e-post eller SMS.

Når du har lagt inn bud vil megler bekrefte at budet er 
mottatt. Kontakt megler dersom du mot formodning 
ikke mottar slik bekreftelse innen kort tid etter at bud 
er inngitt. Megleren holder deg også oppdatert om 
andre bud som kommer inn. 
Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon 
om boligen, og at du har spurt om det du eventuelt 
lurer på, før du legger inn et bud.

Ikke nøl med å ta kontakt med megler dersom du har 
spørsmål til budgivning.

AV H E N D I N G S LOV E N

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

legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom 
man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger 
ikke ble 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 dersom det er avvik mellom opplyst og 
faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel). Dersom kjøper 
ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», 
og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. 
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og 
hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som 
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

B O L I G S E LG E R F O R S I K R I N G

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker 
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset 
oppad til kr. 10.000.000,-. I forbindelse med tegning 
av boligselgerforsikring har selger utarbeidet et 
egenerklæringsskjema som er vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjøre 
seg kjent med innholdet i dette før budgivning.
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B O L I G K J Ø P E R F O R S I K R I N G

Megler anbefaler kjøper å tegne boligkjøperforsikring 
ved kjøp av denne boligen. Dette er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller 
mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet. Ta kontakt med megler eller gå inn 
på www.buysure.no for ytterlig informasjon.

LOV PÅ L AG T E  T I LTA K  M OT H V IT VA S K I N G

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift/rundskriv, og er forpliktet til å 
rapportere til Økokrim om mistenkelige transaksjoner.  
Meglerforetaket har plikt til å gjennomføre kundetiltak 
(ID kontroll, avklaring pep, kontroll av reelle 
rettighetshavere og å innhente informasjon om 
kundeforholdets formål og tilsiktede art). Kundetiltak 
skjer løpende av alle parter i handelen. Hvis 
kundekontroll ikke lar seg gjennomføre, vil 
meglerforetaket ikke kunne etablere kundeforholdet, 
bistå med handelen eller foreta oppgjør. Det godtas 
kun inn- og utbetaling fra norsk 
finansieringsinstitusjon.

P E R S O N O P P LYS N I N G S LOV E N

I henhold til personopplysningsloven gjør vi 
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for 
videre oppfølgning.

L Å N E F I N A N S I E R I N G

W Eiendomsmegling samarbeider med Sparebank 1 
SMN og kan formidle kontakt med rådgiver dersom 
dette er ønskelig.

Vi gjør oppmerksom på at foretaket mottar et 
økonomisk vederlag fra Sparebank 1 SMN dersom 
formidlingen resulterer i innvilget lån.

M E G L E R S  V E D E R L AG

Meglers vederlag er avtalt til: 1,2%
Markedsføring: 21.000,- 
Tilrettelegging: 14.900,- 
Oppgjør: 6.900,- 
Øvrige kostnader: 22.090,- 

O P P D R AG S N U M M E R

6013724

S A LG S O P P G AV E N

Salgsoppgaven er sist oppdatert: 02.07.2024.

MEGLER
A N S VA R L I G  M E G L E R

Christina Erstad 
Partner | Eiendomsmegler MNEF
Tlf 452 58 580
christina@wmegling.no

M E G L E R F O R E TA K

W Eiendom Bergen Sentrum AS 
Breiviksveien 64 
5042 Bergen 
Telefon: 924 56 782 
Epost: bergensentrum@wmegling.no 
Org.nr: 925 394 904

«EN SJANSE»
Boligsalget ditt gjennomføres bare 
én gang, og vår innsats vil være 
basert på at man ikke får noen 
«andre sjanse».  

Det er svært viktig for oss at du 
etter salget kan sitte igjen med 
en følelse av at du valgte rett, 
med vissheten om at salget ble 
gjennomført på de beste premisser 
tilgjengelig i dagens marked.

Snakk med en av våre meglere 

gjøre for ditt boligsalg.
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Leilighet 
Vestre Torggaten 12 A

5015 Bergen
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Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

5

5

0

1

Utført av:
Takstmann

Mats Hansen
Dato: 28/06/2024

Rotthaugsgaten 1 C

Bergen 5033

45392791

mats@takstmannmh.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:164, Bnr: 1127

Hjemmelshaver:   Stian Martin Sandal og Benjamin Zuidhoek Larsen

Seksjonsnummer:   2

Festenummer:   -

Andelsnummer:   41

Byggeår:   2005

Tomt:   1 151,2 m²

Kommune:   Bergen

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:   Stian Martin Sandal og Benjamin Zuidhoek Larsen

Befaringsdato:   20.06.2024

Fuktmåler benyttet:   Protimeter MMS 2

Vann:   Offentlig

Avløp:   Offentlig

Adkomst:   Offentlig

 

OM TOMTEN:
Tomten opptas for det meste av bygningsmassen. Beboerne disponerer en stor felles plass på baksiden.
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OM BYGGEMETODEN:
Fundamentert på antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk på fjell, det er ikke foretatt grunnundersøkelser. Gulv mot 
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Bære- og skillevegger samt etasjeskiller av betong. 
Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppført i betong/mur- og trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med fasadeplater. 
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer. Takkonstruksjonen er utført som av saltak, taket er tekket med papp, lekter og betongtakstein, 
bakre del har flat takkonstruksjon og er tekket med papp eller tilsvarende. Taket er ikke besiktiget på befaringsdagen.

Grunnmur og drenering:
Forventet levetid for vegg mot terreng av betongvegg eller murt vegg av blokker: 20 - 60 år.
Forventet levetid for drenering: 20 – 60 år avhengig av grunnforhold. 

Vegger:
Forventet levetid for veggkonstruksjoner av bindingsverk av tre: 40 - 80 år.
Forventet levetid før omfuging av puss: 20 – 60 år.
Forventet levetid før slemming av mur / forblending med slemming: 30 – 60 år.
Forventet Levetid på utvendig trekledning: 40 - 60 år.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Avvik som er funnet på befaringsdagen står nærmere beskrevet under de aktuelle bygningsdelene. Ved avhending av eiendommen gjøres 
det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelses plikt iht. Lov om avhending. For rapporter som gjelder leilighet i et 
sameie eller aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene begrenset til innvendig i leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan 
eller lignende). Fellesarealer og felles bygningsmasse er ikke kontrollert.

ANNET:
Informasjon om borettslaget:
Styretsleder: Trond Malvin Sporsheim
Kontaktperson: Trond Malvin Sporsheim 

Beliggenhet:
Leiligheten har beliggenhet i Bergen sentrum. Leiligheten ligger i samme bygg som Coop Extra, rett ved Pastasentralen og Kvarteret. Det 
er bare noen hundre meter til Torgallmeningen. Fra boligen er det kort vei til diverse forretninger, studier på Universitetet i Bergen, 
treningssenter og kulturliv som kino, Den nationale scene, Bergen kunstmuseum og Botanisk hage. Det er også gangavstand til byfjellene 
med Fløyen hvor det er gode turmuligheter og mot Nordnes hvor man finner både Akvariet og gode bademuligheter.

Nøkkelopplysninger:
Organisasjonsnummer: 986 177 345
Navn/foretaksnavn: VESTRE TORGGATE BORETTSLAG
Organisasjonsform: Borettslag
Registrert i Enhetsregisteret: 05.11.2003
Stiftelsesdato: 22.08.2003

Takstobjektet:
Selveierleilighet over to plan.
Fra 6.etasje er det utgang til balkong på 3,5m².
Tilhørende leiligheten er det en ekstern bod i kjelleren på nabobygget på 3,8m².

Oppvarming: Varmekabler på badet, balansert ventilasjonsanlegg. Teknisk tilstand på varmekilder er ikke kontrollert.

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert på soverommet og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette 
krever spesialkompetanse. 

VVS: Leiligheten har sluk og avløpsrør av plast. Det er benyttet rør-i-rør, plastrør til vannforsyningsrør. VVS anlegget er ikke nærmere 
kontrollert da dette krever spesialkompetanse.

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra hjemmelshaver. 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: Badet har flislagt gulv, resterende rom har parkettgulv.

Vegger: Badet har fliser, resterende rom har malte flater.

Tak: Malte flater.
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FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen. Oppdragsgiver/eier deltok under befaringen med mulighet for å informere om svakheter som bør 
undersøkes grundigere.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Opplysninger fra hjemmelshaver:

- Slipt parkettgulvene i 2023. 
- Malt vegg og himlingsflater i 2023. 
- Oljet benkeplaten på kjøkkenet. 
- Skiftet termostat til varmekabler. 

FELLESKOSTNADER:

-
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

5. Etasje 34 0 0 0 33 1

6. Etasje 30 0 0 4 30 0

Kjellerbod 0 4 0 0 0 4

SUM BYGNING 64 4 0 4 63 5

SUM BRA 68

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

5. Etasje: Gang(7m²), bad/vaskerom(4,1m²), soverom(8,7m²), soverom(9,5m²), kott(1m²). 

6. Etasje: Stue og kjøkken(29,7m²).

BRA-e:
Kjeller: Ekstern bod(3,8m²). 

MERKNADER OM AREAL:

Arealene av hvert rom (nettoareal) summert vil avvike fra oppgitt totalt areal. Dette som følge av at tykkelsen av 
skillevegger/innervegger og eventuelle sjakter eller piper er trukket fra nettoarealet av hvert rom, men skal iht. målereglene (NS3940) 
medregnes i totalarealet. 

Trappeåpningen er medregnet i bruksarealet. Trappeåpningen utgjør 3,3m². Det er uklarhet i forhold til å medregne trapperom i 
bruksarealet etter ny NS3940 (målestandard), inntil revidert utgave foreligger er trapperom medregnet på den aktuelle boligen. Det kan 
ved arealmåling på et senere tidspunkt forekomme at trapperommene blir trukket fra bruksarealet.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med 
salg av den aktuelle eiendommen. Oppdragsgiver/eier deltok under befaringen med mulighet for å informere om svakheter som bør 
undersøkes grundigere.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

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

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Tømrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

 

 
 
 

28/06/2024
 
 
 

Mats Hansen
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1. Våtrom
1.1 Våtrom 

TG 2  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er benyttet fliser på veggene og malte flater i himlingen.

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at disse 
må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Det er påvist at våtrommene er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad. 
Våtrommet bør oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Det ble observert hull/skruehull på veggflatene. Det er usikkert hvorvidt skruehullene har skadet membranen på 
baksiden, det bør det tas høyde for at membranen kan være skadet. Det bør benyttes dusjkabinett for å unngå fritt vann 
på overflatene.

Merknader:
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket. Se under.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser på gulvet. 

Ved kontroll ble det ikke registrert bom i fliser, det gjøres oppmerksom på at mindre tilfeller av bom i fliser kan oppstå. 
Når ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppstå luftlommer. Dette blir kalt "bom", og kan medføre at 
flisen sprekker ved belastning.

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at disse 
må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Det er påvist at våtrommene er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad. 
Våtrommet bør oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Det ble ikke målt tilstrekkelig fall mot sluk i henhold til gjeldende forskrifter.

Merknader:
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2005

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.
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Det kan ikke konstateres at membran er påført alle flatene i våtsone i form av bilder eller annet. 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 for eierskifterapport. 

Badet har vært i bruk til daglig i flere år uten at det er registrert noen form for lekkasjer, alder og observasjoner gjort på 
befaringsdagen tilsier at det er membran.

Det er benyttet plastsluk.

Hulltaking: 
Det ble ikke gjennomført hulltaking som følge av rommets plassering, aktuelle vegger for hulltaking vender mot 
naboleilighet eller fellesareal. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull på 73mm fra 
tilstøtende rom for å undersøke for fukt/skader. Det er imidlertid gjennomført fuktkontroll med fuktindikator, denne ga 
ikke utslag for unormale fuktverdier. Hulltaking vil generelt gi en bedre fuktanalyse. 

Badet inneholder: Toalett, helstøpt servant, skap under servant med slette fronter, skap over med speilfront, dusjkabinett, 
opplegg for vaskemaskin.

Merknad/vurdering av avvik: 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på slukløsning og membran. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få 
tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Som 
følge av alder må sluk jevnlig kontrolleres og rengjøres.

Merknader:
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2005

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Kjøkkeninnredning med slette fronter, heltre benkeplate, over benkeplaten er det benyttet kitchenboard, stål 
oppvaskkum, ventilator.

- Integrert keramisk platetopp
- Integrert stekeovn
- Integrert oppvaskmaskin 

Teknisk tilstand på hvitevarer er ikke kontrollert. 

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator ga ikke unormale fuktverdier i områder der det anses og være fare for 
fuktvandring. Disse områdene er i hovedsak i underskap under vask, området rundt oppvaskmaskin og på gulv rundt 
sokkel list.

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Generelt: Normal brukslitasje på overflater. Vær oppmerksom på at det som regel vil være diverse mindre hull i 
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/ møblement etc har vært plassert. På gulv 
vil det som regel være diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor møblement har vært plassert. Dette er 
normalt i en fraflyttet boenhet, og slike mindre "avvik" er å anse som normalt. 

Skjevheter/ujevnheter i etasjeskille vil kunne forekomme, dette anses som normalt i henhold til alder og 
konstruksjonsmåte.
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Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.
Vinduene er fra byggeår.
Vinduene har normal brukslitasje i henhold til alder.

Altandør med felt av isolerglass.
Dørene er fra byggeår.
Dørene fremstod med normal brukslitasje i henhold til alder. 

Det ble ikke oppdaget punkterte glass eller andre avvik under befaringen. Punkterte glass kan tidvis være vanskelig og 
observere.

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Fra stuen er det utgang til balkong på 3,5m². 

Det er viktig og påse at sluk ikke går tett, jevnlig vedlikehold må påregnes.

Merknader:
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

Det gjøres oppmerksom på at det kun er synlige rørinstallasjoner som er kontrollert. Rørgjennomføringer som er skjult i 
vegg er ikke videre undersøkt.

Det er benyttet rør i rør - plastrør til vannforsyningsrør.
Forventet levetid på plastrør: 25 - 50 år.

Boligen har sluk og avløpsrør i plast.
Forventet levetid for sluk av plast: 30-50 år.

Merknad/vurdering av avvik:
Det er ikke lokalisert fordelerskap til rørsystemet. Rør-i-rørsystemet skal plasseres i fordelerskap med drensåpning som 
ledes til rom med sluk. Rørene skal være merket. Uviss løsning i borettslaget.

Merknader:
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TG 2
 6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2005

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Varmtvannsberederen er plassert på kjøkkenet. Varmtvannsberederen er ikke inspisert som følge av liten tilkomst, det 
anbefales og etablere inspeksjonsmulighet.

Merknad/vurdering av avvik:
Det er påvist at varmtvannsberederen nærmer seg over 20 år. Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at tanken 
fungerer i dag, men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2005

Boligen har ikke naturlig ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.

Normalt vedlikehold/service og rens av ventilasjonsanlegget må utføres ved behov.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

TG iu  7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.
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El. Anlegg: Sikringsskapet er montert på soverom og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre 
undersøkt da dette krever spesialkompetanse. 

Det er ikke fremvist samsvarserklæring for anlegget. Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere 
enn 1999, og for endringer utført på anlegg som er eldre enn 1999. 

Det er ikke opplyst om årstall for forrige tilsyn av det elektriske anlegget. Det foreligger ikke dokumentasjon på 
gjennomført tilsyn eller dokumentasjon etter gjennomført tilsyn (dokumentasjon på avvik, mangler eller dokumentasjon 
på at anlegget er uten avvik). 

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og 
elektriske installasjoner. Det stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på 
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell 
tilhørende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent 
elkontroll). 

Branntekniske forhold:
Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i hver 
etasje i boligen. 

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet må være på 
minst 6 kg (effektivitetsklasse på minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal brannslangen være 
tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran).

Merknader:
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

Tilleggsopplysninger:

Den bygningssakkyndige har ikke kontrollert om det foreligger offentligrettslige pålegg fra kommunen. Det er ikke 
kontrollert om det er pågående byggesaker, endringer i reguleringsplan som berører den aktuelle eiendommen eller
andre ytre påvirkninger. 

Vedrørende egenerklæringsskjema: Skjema vil følge som vedlegg til salgsoppgaven, det anbefales eventuelle 
interessenter å lese gjennom skjema før et eventuelt salg/kjøp gjennomføres. Det kan være flere relevante/nyttige
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne rapporten. 

Tilstandsrapporten har en gyldighet på 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppstå skader, endringer eller annet av 
betydning ved boligen, oppfordres eier/selger til å informere om forholdene og oppdatere tilstandsrapporten.

I tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersøkelser/vurderinger av bygningens estetikk og 
arkitektur, fellesarealer (med mindre boligeieren har vedlikeholdsplikt for fellesarealer), tilleggsbygg som garasje,
biloppstillingsplass eller lignende i fellesanlegg/fellesområdet.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Våtrom Overflate vegger og himling

 

Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at 
disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Det er påvist at våtrommene er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad. 
Våtrommet bør oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Det ble observert hull/skruehull på veggflatene. Det er usikkert hvorvidt skruehullene har skadet membranen på 
baksiden, det bør det tas høyde for at membranen kan være skadet. Det bør benyttes dusjkabinett for å unngå fritt 
vann på overflatene.

1.1.2 Våtrom Overflate gulv

 

Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet. Som følge av alder på overflatene bør det påregnes at 
disse må oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for når dette blir en nødvendighet er vanskelig å si noe om.

Det er påvist at våtrommene er oppført etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre bad. 
Våtrommet bør oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Det ble ikke målt tilstrekkelig fall mot sluk i henhold til gjeldende forskrifter.
1.1.3 Våtrom Membran, tettesjiktet og sluk

 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på slukløsning og membran. Overvåk tilstanden jevnlig. For 
å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. Som følge av alder må sluk jevnlig kontrolleres og rengjøres.
WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 
Det er ikke lokalisert fordelerskap til rørsystemet. Rør-i-rørsystemet skal plasseres i fordelerskap med drensåpning 
som ledes til rom med sluk. Rørene skal være merket. Uviss løsning i borettslaget.
Varmtvannsbereder6.2

 
Det er påvist at varmtvannsberederen nærmer seg over 20 år. Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at tanken 
fungerer i dag, men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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Protokoll til årsmøte 2024 for Vestre Torggate Borettslag

Organisasjonsnummer: 986177345
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 24. april kl. 18:00 til 28. april kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 22.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Styrets innstilling
Det foreslås at Jonas Hauge fra OBOS EIendomsforvaltning velges som møteleder.

Forslag til vedtak:
Jonas Hauge er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 14
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Liv Kristin Bjørgaas Helle og Trond Malvin Sporsheim er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 

4. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 109 600.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 109 600.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Trond Malvin  Sporsheim (16 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Trond Malvin  Sporsheim

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Daniel  Gonzalez (13 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Daniel  Gonzalez

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Liv Kristin  Bjørgaas (15 stemmer)

Følgende stilte til valg:

 



Liv Kristin  Bjørgaas

7. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år.

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Daniel  Gonzalez (15 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Daniel  Gonzalez

Varadelegat (1 år) 

Følgende ble valgt: 
Trond Malvin  Sporsheim (16 stemmer) 

Følgende stilte til valg: 
Trond Malvin  Sporsheim 
 
 
Protokollen signeres av 
 
Møteleder Jonas Hauge /s/ 
Protokollvitne Liv Kristin Bjørgaas Helle   /s/  
Protokollvitne Trond Malvin Sporsheim /s/ 

 

Ekstraordinært årsmøte 2020

Vestre Torggate Borettslag

Digitalt årsmøte avholdes 21. september - 29. september 2020



Heldigital ekstraordinært årsmøte 2020
Velkommen til Vestre Torggate Borettslag årsmøte. Møtet gjennomføres digitalt. Møtet 
åpner 21. september kl. 18:00 og lukker 29. september kl. 18:00. Du kan f inne møtet på 
følgende adresse:

https://www.styrerommet.no/eier/6176/arsmote/2020-4

Innkallingen inneholder alle saker som er til behandling. Styret håper du leser sakene 
godt og deltar på møtet. Dette er en god anledning til å delta i diskusjonen og velge det 
styret som skal forvalte Vestre Torggate Borettslag det kommende året.

Saker til behandling

1. Godkjenning av møteinnkallingen

2. Valg av protokollvitner

3. Endring av vedtektene

4. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Vestre Torggate Borettslag

Lage Barsnes Loodtz

Marthe Berg

Jenny Merete Bjørndal

 2 av 10

Sak 1

Godkjenning av møteinnkallingen

Forslag fremmet av: Styret
Krav til f lertall: Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 
Godkjent

 3 av 10



Sak 2

Valg av protokollvitner

Forslag fremmet av: Styret
Krav til f lertall: Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak 
Ine Røvik og Marit Kausland er valgt.

 4 av 10

Sak 3

Endring av vedtektene

Forslag fremmet av: Styret
Krav til f lertall: Alminnelig (50%)

Ved tidligere generalforsamlinger har det vært en utfordring med å få nye personer inn 
i styret. Det er derfor ført til vanskeligheter med å oppfylle kravet om 2 varamedlemmer 
som fremgår av borettslagets vedtekter. Det har derfor kommet forslag fra OBOS om å 
endre vedtektene slik at styret kan bestå av 0-2 varamedlemmer, avhengig av om det 
er noen interesse for disse vervene. Styret foreslår derfor å endre vektene: 

Nåværende formulering: 

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to andre medlemmer 
med to varamedlemmer. 

Forslag til ny formulering: 

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to styremedlemmer. 
Det kan også velges inntil to varamedlemmer. 

Forslag til vedtak 
Borettslaget vedtar at de nevnte endringene i vedtektene gjennomføres. 

 5 av 10



Sak 4

Valg av tillitsvalgte
Følgende styreroller står på valg.

Informasjon om valget
Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år, jf. vedtektene til borettslaget. 

Valg av styreleder
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Jenny Merete Bjørndal

Valg av 2 styremedlemmer
Følgende stiller til valg som styremedlemmer:

 •  Jon Sandven

 •  Marthe Berg

Valg av 2 varamedlemmer
Følgende stiller til valg som varamedlemmer:

 •  Marit Kausland

 •  Ylva Archilander

 6 av 10

Generell informasjon

 7 av 10



Styrets oppgaver
Det årlige årsmøtet velger styreleder, styremedlemmer og eventuelt varamedlemmer. 
Kun myndige personer kan være styremedlemmer.

Styrets oppgaver er å;

 •  Representere selskapet utad og lede selskapet i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
årsmøtet

 •  Tref fe vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten ved lov eller vedtekter 
er f lyttet til årsmøtet

 •  Godkjenne fakturaer til betaling

 •  Vedta budsjett og sørge for forsvarlig drift

 •  Foreta nødvendige regulering av felleskostnader

 •  Tref fe beslutning om bruk av midler til vedlikehold, bomiljøtiltak og andre driftsoppgaver

 •  Forvalte og vedlikeholde selskapets fellesarealer og bygningsmasse

 •  Inngå driftsavtaler

 •  Godkjenne nye eiere og eventuelt behandle søknader om bruksoverlating/utleie

 •  Påse at vedtekter og husordensregler overholdes

 •  Behandle klagesaker

 •  Ivareta henvendelser fra beboere

 •  Sørge for at styremøter avholdes så ofte som nødvendig, og at det føres protokoll fra 
styremøtene

 •  Ivareta selskapets HMS-ansvar og brannsikkerhet

Oversikten gjelder ordinære borettslag og eierseksjonssameier. Bestemmelser i det 
enkelte selskaps vedtekter kan avvike fra oversikten.
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Forretningsførers oppgaver
OBOS er i henhold til kontrakt selskapets forretningsfører. De viktigste oppgavene er:

Innkreving av felleskostnader

 •  Ef fektiv innkreving og kontroll av innbetalinger, oppfølging og inkasso

Regnskap og økonomistyring

 •  Løpende regnskapsførsel og utarbeide årsregnskap

 •  Oversende nødvendige oppgaver til myndighetene

 •  Utarbeide forslag til likviditetsbudsjett og økonomiske rapporter

Eierskifter og leilighetsopplysninger

 •  Registrere eierskifte av leiligheter, parkeringsplasser og lignende

 •  Oppgi leilighetsopplysninger til meglere, banker, takstmenn etc.

 •  Ivareta eventuell forkjøpsrett

Forvaltning og andre rådgivningstjenester

 •  Bistand til styret i forbindelse med generalforsamling/årsmøte

 •  Oppfølging av vedtak i styremøter/generalforsamling/årsmøte

 •  Rådgivning innen regnskap, økonomi, jus, forsikring, lån og sparing, teknisk forvaltning 
og drift
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 02333 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.

VESTE TORGGATE BORETTSLAG 

 

  

 HUSORDENSREGLER 

 

 

 

Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruken av bolig og fellesareal – og har til 

hensikt å fremme miljø og trivsel i borettslaget. 

 

Grunnprinsippet er at du forholder deg til omgivelsene på samme måte som du selv ønsker at 

omgivelsene skal forholde seg overfor deg. – Det er likevel nødvendig å fastsette noen 

grenser som skal være ens for hele borettslaget. 

 

Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis 

adgang til leilighetene, også eventuelle fremleietakere. 

 

 

 

ALMINNELIGE ORDENSREGLER 

 

NATTERO  Etter klokken 23.00 skal det i den utstrekning det er mulig være 

ro i borettslaget og i leilighetene. 

Skal du ha fest er det lurt å si fra til naboene på forhånd. 

 

MUSIKK Bruk av radio, TV og musikkanlegg må avpasses slik at det ikke 

sjenerer naboer. Til sang- og musikkundervisning kreves styrets 

tillatelse. 

 

BANKING OG BORING Musikkøvelser, banking og boring kan bare skje i tidsrommet kl. 

08.00-kl. 20.00 på hverdager. 

 

LÅSING   Gatedører skal til enhver tid være avlåst. Dette gjelder også 

    døren til bakgården. 

 

PRIVAT RENHOLD Banking og risting av tepper, matter, o.l skal ikke foretas fra 

vindu eller balkong.  

Fuglemat, sigarettsneiper, snus og liknende må ikke kastes ut fra 

bygget. 

 

FELLESGANGER I fellesgangene og på fellesområdene skal det ikke oppbevares 

private eiendeler. Fellesgangene fungerer også som 

rømningsveier. Sykler skal stå i sykkelstativene.  

 



BOSS Restavfall skal kastes i søppelsjakten i inngangspartiet. For glass 

metall, plast og papp/papir henvises til oppsamlingsstasjoner i 

kommunen for slikt avfall.  

 

BLOMSTERKASSER Blomsterkasser må sikres forsvarlig, og ikke henges på utsiden 

av altanrekkverket. 

 

PARABOL   Montering av parabol på altan eller vegg tillates ikke. 

 

GRILLING   Ved grilling må kun elektrisk eller gassgrill benyttes. 

 

SKADER, MANGLER Skader eller mangler på borettslagets eiendom må straks meldes 

til styret.  

 

HUSDYRHOLD Det må søkes til styret før man anskaffer seg hun eller katt. 

Lufting av hunder og katter i bakgården er ikke tillatt. 

 

 

Andelseiere må formidle de vedtatte ordensregler ved eventuell bruksoverlating. 

 

Styret i borettslaget kan endre husordensreglene dersom behovet tilsier dette. Du vil få 

skriftlig melding om endringer dersom dette blir aktuelt.  

 

Du kan selv komme med forslag til endringer av husordensreglene ved å melde dette skriftlig 

til styret. 

 

 

 

 

Bergen 20.09.2022 

Styret i Vestre Torggate borettslag 

Vedtekter 
 
For VESTRE TORGGATE borettslag, org nr. 986177345 
Tilknyttet: OBOS Stor-Bergen boligbyggelag 
Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 22.08.2003, sist endret den 29.09.2020 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
1-1 Formål 
Vestre Torggate borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Obos Stor-Bergen boligbyggelag som er forretningsfører. 
 

2. Andeler og andelseiere 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 100.  
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 
selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som 
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger 
til vanskeligstilte.  
 
(4) I tillegg har Stor-Bergen boligbyggelag og arbeidsgiver for utleie, til sammen rett til å eie 
inntil 10 % av andelene. 
 
(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter samt fastsatte 
ordensregler for eiendommen.  
 
2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2. 
 
 



2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene.  
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.  
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en 
ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 

3. Forkjøpsrett 
3-1 Hovedregelen for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som 
faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene 
har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres 
gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.  
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd.  
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om 
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere 
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 
boligbyggelaget foran.  
 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggerlaget hvilken 
andelseier i boligbyggerlaget som skal få overta andelen.  
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 
gjelder selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  
 
(5) Borettslaget krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsberettigede 
skal sette frem skriftlig for avhender og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler 
eller eventuelt som har fullmektig som har hatt ansvaret for salget.  
 

4. Borett og bruksoverlating 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene.  
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn.  
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud 
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner 
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.  
 
4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning.   
 
(2) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av hele boligen til andre uten 
godkjenning i opptil 30 døgn i løpet av året i samsvar med borettslagsloven § 5-4.  
 
(3) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen i mer enn 30 
døgn dersom:  

 Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opp til tre år 

 Andelseieren er en juridisk person 



 Andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

 Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

 Det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning 
kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig 
søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet fram til 
laget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
 

5. Vedlikehold 
5-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater 
og innvendige flater i boligen. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av slikt som ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv og himlingsplater, 
skillevegger, listverk, skap og benker og innvendige fører med karmer.  
 
(3) Andelseier har også ansvar for opptaking og rensing av innvendig kloakkledning både til 
og fra egen vannlås/sluk og frem til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også 
rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for innsekter og skadedyr. Ved behov, og der 
opprinnelsen til plagene er usikker, kan borettslaget for egen regning utføre sanering av 
skadedyr og innsekter uten at andelseieren kan nekte borettslaget adgang til boligen.  
 
(5) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(6) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Rør, sikringsskap, 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.  

 
(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, rør, og 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 arbeids skal 
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen.  
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf. borettslagsloven § 5-18.  
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve 
andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
7-1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnader betales hver måned. Borettslagets styre kan endre felleskostnadene med 
en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.  
 
 
 



8. Styret og dets vedtak 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to styremedlemmer. Det 
kan også velges inntil to varamedlemmer dersom det er ønskelig.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varemedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
(4) Ett av styremedlemmene kan oppnevnes av boligbyggelaget dersom borettslaget krever 
det.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er 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 minste en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten generalforsamlingen har gitt samtykke med mindre to tredjedels 
flertall, fatte vedtak om:  

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  
 
8-4 Representasjon og fullmakt 
Leder (nestleder) og ett styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets 
navn.  
 

9. Generalforsamlingen 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller mindre to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret 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 boligbyggelaget.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

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

 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamling, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som er 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) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til 
å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst 
to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf. 
borettslagslovens § 7-12:   

 Vilkår for å være andelseier i borettslaget 

 Bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

 Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
 
11-2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.  

Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 6176
Vestre Torggate Borettslag



Velkommen til årsmøte i Vestre Torggate Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 24. april kl. 18:00 og lukker 28. april kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/6176

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Analoge stemmesedler kan leveres i styreleders postkasse innen møtets varighet.

Trond Malvin Sporsheim, Vestre Torggaten 12

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i Vestre Torggate Borettslag
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Styrets innstilling

Det foreslås at Jonas Hauge fra OBOS EIendomsforvaltning velges som møteleder.

Forslag til vedtak 

Jonas Hauge er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Liv Kristin Bjørgaas Helle og Trond Malvin Sporsheim er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Vedlegg

1. 6176 Årsrapport med årsregnskap.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 109 600.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 109 600.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Trond Malvin  Sporsheim

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Daniel  Gonzalez
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Valg av 1 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Liv Kristin  Bjørgaas

Sak 7

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som delegat:

 •  Daniel  Gonzalez

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varadelegat:

 •  Trond Malvin  Sporsheim
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 

Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 

Styret 
Leder Trond Malvin Sporsheim Vestre Torggaten 12
Styremedlem Liv Kristin Bjørgaas Helle Vestre Torggaten 12 A
Styremedlem Jan Daae Lampe Vestre Torggaten 12 A

Varamedlem Ylva Archilander Vestre Torggaten 12 A
Varamedlem Daniel Gonzalez Vestre Torggaten 12 A

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert 
Liv Kristin Bjørgaas Helle Vestre Torggaten 12 A

Varadelegert 
Trond Malvin Sporsheim Vestre Torggaten 12

Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  

Generelle opplysninger om Vestre Torggate Borettslag 
Borettslaget består av 48 andelsleiligheter.   
Vestre Torggate Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 986177345, og ligger i BERGEN kommune  

Gårds- og bruksnummer:  
164      1127    

Borettslaget 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.  

Vestre Torggate Borettslag har ingen ansatte. 

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er Revisorgruppen Hordaland. 
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 Vestre Torggate Borettslag 

Styrets arbeid 

Fasade mot Håkonsgaten ble vellykket avsluttet i februar. Kostanden her ble noe mindre 
grunnet fordelingen mellom oss og Coop Extra.  

Vi har inngått ny serviceavtale på sprinkelanlegg.  

Styret har hatt stort fokus på sikkerhet i borettslaget og har i løpet av året gått gjennom 
serviceavtaler og vedlikehold av fellesanlegg som sprinkler, brann, heis og elektro. 
Arbeidet med dette fortsetter i 2024 der vi endelig kan sette disse avtalene i drift og sørge 
for at borettslagets installasjoner blir fulgt opp.  

Utskiftingen av callinganlegget gikk veldig bra og kostanden med dette ble betydelig 
mindre enn forventet. Vi valgte å gå for en enkel og driftsikker modell for å spare penger. 
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 Vestre Torggate Borettslag 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 

Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)
I løpet av 2023 ble det foretatt innbetalinger på IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til å 
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld. 
Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere øker årsresultatet, men øker ikke disponible midler. Se 
oversikt over disponible midler. 

Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift. 
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 Vestre Torggate Borettslag 

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 

Større vedlikehold
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 681 000. 

Kommunale avgifter i BERGEN kommune 
Budsjettert til kr 592 000 

Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  

Forsikring
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Vestre 
Torggate Borettslag.

Lån
Vestre Torggate Borettslag har to lån i Handelsbanken med 5,74% rente p.t.  
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 

Forretningsførerhonorar og medlemskontingent
Forretningsførerhonorar er budsjettert til kr 184 300. 
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 

Felleskostnader
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 

Budsjettet er basert på 5% økning av felleskostnadene fra 01.01.2024. 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper. 

 
Til generalforsamlingen i Vestre Torggate Borettslag 
 
 
 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 2023 

Uttalelse om revisjonen av årsregnskapet 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Vestre Torggate Borettslag som viser et overskudd på          

kr 685 617. Årsregnskapet består av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap, 

oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen 

og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og  

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. 

desember 2023 og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen 

i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med de International Standards on Auditing (ISA-

ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 

borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International 

Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 

uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 

(IESBA-reglene), og har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 

kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som 

grunnlag for vår konklusjon.    

Øvrig informasjon  

Styret (ledelsen) er ansvarlige for øvrig informasjon som er publisert sammen med 

årsregnskapet. Øvrig informasjon omfatter Årsrapport og budsjett. Vår konklusjon om 

årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.  

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. 

Formålet er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige 

informasjonen og årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen 

av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til 

å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å 

rapportere i så henseende. 
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Statsautoriserte 

revisorer 

 

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper. 

Styrets ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i 

samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 

ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et 

årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter 

eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til 

fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om 

fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 

virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder 

vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en 

revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av 

sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil 

avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller 

utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet 

med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutninger som brukerne foretar 

på grunnlag av årsregnskapet.  

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

 
 

Bergen, den 15. mars 2024 

Revisorgruppen Hordaland AS 
 
 
 
Roger Sleire 
Statsautorisert revisor 

 

11 av 22Vedlegg 1 6176 Årsrapport med årsregnskap.pdf



DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 273 684 618 428 273 684 1 172 997

Årets resultat (se res.regnskapet) 685 617 2 761 520 -398 300 452 800
Tillegg for nye langsiktige lån 16 1 500 000 0 0 0
Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -783 261 -872 363 -905 000 -753 000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -502 228 -2 234 472 0 0
Innsk. øremerk. bankkto -1 565 -269 0 0
Uttak øremerk. bankkto 750 840 0 0

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 899 313 -344 744 -1 303 300 -300 200

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 172 997 273 684 -1 029 616 872 797

Omløpsmidler 1 190 589 328 857
Kortsiktig gjeld -17 592 -55 173

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 172 997 273 684

VESTRE TORGGATE BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en 
oversikt over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om 
borettslagets økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 986 177 345, KUNDENR. 6176

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Kapitalkostnader 1 175 010 1 210 267 1 221 168 1 351 807
Innkrevde felleskostnader 2 1 995 132 1 687 236 1 912 832 2 049 193
Innbetalinger 21 760 0 0 0
Andre inntekter 3 10 088 19 776 20 000 20 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 3 201 990 2 917 279 3 154 000 3 421 000

Personalkostnader 4 -15 454 -15 454 -16 000 -16 000
Styrehonorar 5 -109 600 -109 600 -109 600 -109 600
Revisjonshonorar 6 -7 910 -7 558 -8 500 -8 500
Forretningsførerhonorar -173 850 -167 165 -175 600 -184 300
Konsulenthonorar 7 -21 188 -81 816 -30 000 -30 000
Kontingenter -9 600 -9 600 -9 600 -9 600
Drift og vedlikehold 8 -857 809 -549 004 -1 596 000 -681 000
Forsikringer -87 041 -79 102 -85 000 -96 000
Kommunale avgifter 9 -549 083 -517 523 -546 500 -592 000
Energi/fyring -78 004 -87 771 -66 000 -75 000
TV-anlegg/bredbånd -337 838 -313 343 -316 300 -300 000
Andre driftskostnader 10 -197 771 -116 779 -72 800 -212 800

SUM DRIFTSKOSTNADER -2 445 147 -2 054 715 -3 031 900 -2 314 800

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 756 843 862 563 122 100 1 106 200

Innbetalt andel fellesgjeld 502 228 2 234 472 0 0

DRIFTSRESULTAT 1 259 071 3 097 035 122 100 1 106 200

Finansinntekter 11 12 228 2 389 0 0
Finanskostnader 12 -585 682 -337 904 -520 400 -653 400

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -573 454 -335 515 -520 400 -653 400

ÅRSRESULTAT 685 617 2 761 520 -398 300 452 800

Til annen egenkapital 0 2 761 520
Til annen egenkapital 685 617 0

VESTRE TORGGATE BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 986 177 345, KUNDENR. 6176
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Note 2023 2022

Bygninger 13 58 000 000 58 000 000
Tomt 11 000 000 11 000 000
Øremerkede bankinnskudd 20 2 805 3 555
Miljøbankkonto, øremerket 73 866 51 717

SUM ANLEGGSMIDLER 69 076 671 69 055 272

Forskuddsbetalte kostnader 56 834 80 496
Andre kortsiktige fordringer 14 5 118 16 380
Driftskonto OBOS-banken 998 935 85 695
Sparekonto OBOS-banken 129 702 146 286

SUM OMLØPSMIDLER 1 190 589 328 857

SUM EIENDELER 70 267 261 69 384 130

Innskutt egenkapital 48 * 100 4 800 4 800
Annen egenkapital 15 40 307 415 39 621 798

SUM EGENKAPITAL 40 312 215 39 626 598

Pante- og gjeldsbrevlån 16 11 496 210 11 281 699
Borettsinnskudd 17 18 369 200 18 369 200
Avsetning bomiljøtiltak 18 72 044 51 460

SUM LANGSIKTIG GJELD 29 937 454 29 702 359

Leverandørgjeld 14 134 52 895
Påløpte renter 3 458 2 278

SUM KORTSIKTIG GJELD 17 592 55 173

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 70 267 261 69 384 130

19 67 190 000 65 690 000
0 0

Trond Malvin Sporsheim /s/ Liv Kristin Bjørgaas Helle /s/ 
 

Jan Daae Lampe /s/ 
 

VESTRE TORGGATE BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 986 177 345, KUNDENR. 6176

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Pantstillelse 
Garantiansvar 

Bergen, 14.03.2024 
Styret i Vestre Torggate Borettslag 
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borettslag.

Felleskostnader 1 665 948
Kabel-TV 329 184
Kapitalkostnader på IN-lån 1 150 860
Kapitalkostnader regulert på IN-lån 24 150
Overført til kapitalkostnader -1 175 010

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 995 132

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

INNTEKTER

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.

fra IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER
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Viderefakturerte fakturaer 10 088

SUM ANDRE INNTEKTER 10 088

Arbeidsgiveravgift -15 454

SUM PERSONALKOSTNADER -15 454

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 109 600.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 910.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 000
Andre konsulenthonorarer -17 188

SUM KONSULENTHONORAR -21 188

Drift/vedlikehold bygninger -581 459
Drift/vedlikehold VVS -1 331
Drift/vedlikehold elektro -38 602
Drift/vedlikehold heisanlegg -114 640
Drift/vedlikehold brannsikring -8 922
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -102 855
Egenandel forsikring -10 000

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -857 809

Eiendomsskatt -225 413
Vann- og avløpsavgift -157 480
Renovasjonsavgift -166 190

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -549 083

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD
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Vaktmestertjenester -126 174
Renhold ved firmaer -62 830
Andre fremmede tjenester -4 997
Andre kontorkostnader -593
Bank- og kortgebyr -3 176

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -197 771

Renter av driftskonto i OBOS-banken 7 247
Renter av sparekonto i OBOS-banken 4 981

SUM FINANSINNTEKTER 12 228

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken -72 353
Renter og gebyr på lån i Handelsbanken -513 186
Renter på leverandørgjeld -143

SUM FINANSKOSTNADER -585 682

Kostpris/Bokf.verdi 2003 58 000 000

SUM BYGNINGER 58 000 000

Avregningskonto 5 118

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 5 118

Opptjent egenkapital 29 205 939
Egenkapital fra IN tidligere 25 984 414
Egenkapital fra IN 2023 502 228
Reduksjon EK fra IN -15 385 166

SUM ANNEN EGENKAPITAL 40 307 415

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres

Tomten ble kjøpt i 2003

Gnr.164/bnr.1127

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

NOTE: 13

BYGNINGER

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

i samme takt som pantelånet nedbetales.
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Opprinnelig 2023 -1 500 000
Nedbetalt i år 121 437

-1 378 563

Opprinnelig 2005 -50 626 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 13 359 887
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 661 824
Nedbetalt tidligere, IN 25 984 414
Nedbetalt i år, IN 502 228

-10 117 647

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -11 496 210

Opprinnelig 2003 -18 369 200

SUM BORETTSINNSKUDD -18 369 200

Avsetning bomiljøtiltak -72 044

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -72 044

Borettsinnskudd 18 369 200
Pantelån 11 496 210
Beregnede IN-forpliktelser 11 101 476

TOTALT 40 966 886

Bygninger 58 000 000
Tomt 11 000 000

TOTALT 69 000 000

ØREMERKEDE BANKINNSKUDD

Øremerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formål som
generalforsamlingen har fastsatt.

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 19

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi:

NOTE: 20

Handelsbanken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,49 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 18

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

Handelsbanken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,49 %. Løpetiden er 10 år.
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 Vestre Torggate Borettslag 

Annen informasjon om borettslaget 

Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6601468. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir 
andelseier adgang til å innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at 
andelseier har inngått en egen avtale med borettslaget.  
Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier få 
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved 
terminforfall 30.03, 30.06, 30.09 og 30.12 på borettslagets felleslån. Andelseier må ta 
kontakt med OBOS minimum en måned før terminforfall for opprettelse av avtale. 
Innbetalingen må være kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager før terminforfall. 
Dersom fristen ikke overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og beløpet blir returnert 
andelseier. 
Minimumsbeløpet for innbetaling er kr 30 000 pr. gang. Andelseieren vil da få redusert 
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med 
felleskostnadene. 

Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 

Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil 
benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 24.04.24 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 28.04.24
Selskapsnummer: 6176    Selskapsnavn: Vestre Torggate Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Jonas Hauge er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Liv Kristin Bjørgaas Helle og Trond Malvin Sporsheim er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 109 600.

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Trond Malvin  Sporsheim

Styremedlem (kun 1 skal velges)

Daniel  Gonzalez

Varamedlem (kun 1 skal velges)

Liv Kristin  Bjørgaas

Sak 7 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)

Daniel  Gonzalez

Varadelegat (kun 1 skal velges)

Trond Malvin  Sporsheim
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.

W Eiendomsmegling Bergen Sentrum AS 
v/Christina Erstad 
Skuteviksbodene 22, 5035 BERGEN 
E-post: christina@wmegling.no 
 
7909137        6176/41 27.06.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 27.06.2024. 
 
Boligselskap: 6176 Vestre Torggate Borettslag 
Organisasjonsnr: 986.177.345 
Andelseier:  Stian Martin Sandal     Benjamin Zuidhoek Larsen 
Leieobjektnr:  41 
Adresse:  Vestre Torggaten 12 A, 5015 BERGEN 
Andelsnummer:  41 
Borettsinnskudd: kr 0,– 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan 
gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt etterbestilles. Vi tar forbehold om at 
regnskapet blir godkjent av årsmøte. 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6601468. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja  
Dersom kjøper ønsker å nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets 
rådgiver kontaktes for nærmere opplysninger. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Rehabilitering/ vedlikehold: Mulig ombygging av sikringsskapene, uvist om dette vil medføre ekstra 
kostnader for andelseierne, ta kontakt med styreleder for nærmere informajson, 
benytt vestretorggate@styrerommet.no 

• Nøkler, bestilles av styreleder på e-post:vestretorggate@styrerommet.no 

• Borettslaget har IN-avtale og andelseiere kan betale ned sin andel fellesgjeld ved forfall av borettslagets 
lån 30.03, 30.06, 30.09 og 30.12. Minimumsbeløp på kr 30.000 må være overført innen den 20. den 
måneden pengene skal innbetales. Det betales gebyr for hver innfielse av IN- innbetaling. 

 

 
 
 
 



Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* HANBAN-95287177950 A 9.436.278,- 11 år 4 md. 4  Flyt 5,74% 
* HANBA1-95287211342 A 1.318.759,- 8 år 7 md. 4  Flyt 5,74% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.542,– pr. md.  
Herav: 
Felleskostnader 4.263,- 
Internett 279,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant. Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av 
sin andel fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–
ordning gjør vi oppmerksom på at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for 
felleskostnader. Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk 
på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader 
for tidligere periode, følge selger. Det kan derfor påløpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene 
betales ut overtagelsesmåneden.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 358,- 2.132,-       36.418,-      40.316,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* HANBAN-95287177950 0,- 0,- 
* HANBA1-95287211342 38.568,- 480,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 39.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.06.2024  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  

 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Jonas Hauge 
tlf.55 94 27 55 ev. pr. e-post: jonas.hauge@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

 
 
 

Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no   
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Trond Malvin 
Sporsheim Vestre Torggaten 12, 5015 BERGEN, e-post: trondmalvin@gmail.com. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
  

 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,– inkl. mva.  

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
I tillegg påløper: 
Eierskiftegebyr  kr  6.385,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  7.981,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
 



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
o Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
o Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
o Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/ 
o Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 

• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. Kr 7.981,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett 
benyttes. Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som 
refunderes, dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.   

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 md. fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- 
 

Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 

• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  
salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen annonseres på finn.no bes 

det også om at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens 
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon 
om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må 
inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  
 

Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  

 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via  https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten 
kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen. For å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn hos 
salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter botid) 
går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Type gebyr            Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 7.981,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)
 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 7.981,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.385,- Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,- Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. 
 
Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 



Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 30 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt. Dersom fakturaen ikke betales til forfall, sendes det inkassovarsel til salgsansvarlig 
med kopi til selger. 
 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som refunderes, dersom 
det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales. Da må det betales både fullt gebyr for å benytte 
forkjøp og fullt gebyr for den første utlysingen av forkjøpsrett. 
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 

 
 

 
 
 
 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  

 
Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    
 
 
 



Planinformasjon for gnr/bnr 164/1127/0/0 
Utlistet 27. juni 2024

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

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

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

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

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

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

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

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

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

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

261012275 Grunneiendom 0 Ja 1 151,2 m² Sikker - Ja

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

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 2 - Framtidig 1130 - Sentrumsformål Sentrumskjerne S1 100,0 %

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

65270000 KpAngittHensynSone H570_2 Nygårdshøyden 100,0 %
65270000 KpAngittHensynSone H570_7 Historisk sentrum 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_2 Luftkval i tet - gul  sone 100,0 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 30,2 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 14,7 %

Bestemmelsesområder i kommuneplanen
PlanID Bestemmelseområde Bestemmelsehjemmel Dekningsgrad

65270000 #4 5 - Byggegrense, utb.volum, funks jonskrav 100,0 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlanID Plannavn Status Ikrafttrådt Dekningsgrad

15780000 BERGENHUS. KPD SENTRUM 3 - Endel ig vedtatt arealplan 10.12.2001 100,0 %

Arealformål i kommunedelplan
PlanID Arealstatus Arealformål Dekningsgrad

15780000 1 - Nåværende 190 - Annet byggeområde 100,0 %
15780000 1 - Nåværende 630 - Fotgjengerstrøk < 0,1 % (0,1 m²)

Restriksjonsområder i kommunedelplan
PlanID Restriksjonstype Dekningsgrad

15780000 111 - Krav om reguleringsplan 0,4 %

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

4900100 30 BERGENHUS. NYGÅRDSHØYDEN, BUSSTUNNEL, ENDRING 3 -
5250000 30 BERGENHUS. KRINKELKROKENKVARTALET 3 -
10000 30 BERGENHUS. BRANNSTRØKET AV 1916 3 199938316
65800000 35 BERGENHUS. BYBANEN FRA SENTRUM TIL ÅSANE, DELSTREKNING 1, KAIGATEN-SANDBROGATEN 3 202220561

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

164/619 139278828-1 Ombygging Stort fri ttl iggende bol igbygg på 3 og 4 etg. Rammeti l latelse 30.04.2024 202318117
164/615 139278798-1 Ombygging Store sammenb. bol igbygg på 5 etg. el . mer Igangsettingsti l latelse 21.05.2024 202317493
164/1126 139283023-2 Underbygg Butikk/forretningsbygning Rammeti l latelse 29.12.2022 202226035
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164/783 139280237-1 Påbygg Annen hotel lbygning Igangsettingsti l latelse 31.03.2023 202227189
164/1068 139282612-1 Underbygg Hotel lbygning Igangsettingsti l latelse 03.04.2020 201630986
164/1068 139282612-2 Ti lbygg Hotel lbygning Rammeti l latelse 20.01.2023 202227203
164/1068 139282612-3 Ti lbygg Hotel lbygning Rammeti l latelse 20.01.2023 202227203
164/893 139281144-1 Påbygg Store sammenbygde bol igbygg på 2 etg. Rammeti l latelse 03.05.2024 202411159

Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato Saksnr

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS si  konsesjonsområde for ernvarmeanlegg.

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

Skrevet ut 27. juni 2024    
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

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

datagrunnlaget. 

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

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

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

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

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

 

Kommuneplan 

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

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

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

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

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

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

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

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

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

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

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

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

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

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

 
Kommunedelplan 

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

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

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

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

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

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

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

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

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

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

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

rekkefølge.  

Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 

kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En 

reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av 

arealer. 
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



Mer informasjon om forsikringen, 
hvem som formidler den og 
klageorganer

IPID (standardisert informasjons dokument)
Vi vedlegger her en link til IPID-er for de 
produktene som inngår i pakken. Du finner 
de relevante IPID’er her:
www.tryg.no/forsikringer/partnere/buysure

Leverandørinformasjon og godtgjørelse
Forsikringen er plassert hos Tryg Forsikring, 
og er formidlet gjennom Buysure AS. Buysure 
er registrert som et forsikringsagentforetak av 
Tryg i Finanstilsynets virksomhetsregister, og 
formidler boligkjøperforsikring kun for dem.

I forbindelse med inngåelsen av avtale 
om ovennevnte Boligkjøperforsikring/
Boligkjøperpakke mottar forsikringsagenten 
godtgjørelse for salget. Distribusjonskostnad 
til eiendomsmeglerforetaket avhenger av 
hvilken type bolig forsikringen er tilknyttet:

Leilighet og rekkehus med 
andels- eller aksjenummer
4020 kroner

Leilighet og rekkehus med  
seksjonsnummer 
4140 kroner
 
Honorar til Buysure (1150 kroner) er 
medregnet i pristabellen. 
Du betaler altså bare den oppgitte prisen.

Buysure AS
Munkedamsveien 45, 0250 Oslo
Telefon: 95 46 06 60
Foretaksregisteret NO 822 997 252
post@buysure.no

Klagemuligheter 

Tvisteløsning og klageorgan 
Hvis du er misfornøyd eller uenig med 
Tryg eller Trygs samarbeidspartner har du 
flere klagemuligheter. Her kan du se hvilke 
klagemuligheter du har som kunde i Tryg. Vi 
ønsker å finne en god løsning. Dersom du 
ikke er enig i vår avgjørelse, ønsker vi at du 
først sender en klage til avdelingen i Tryg som 
har behandlet saken din. Det er enklest og 
hurtigst for begge parter hvis saken kan løses 
på denne måten. 

Kvalitetsavdelingen 
Om du ikke får medhold i klagen til 
avdelingen som har behandlet saken din, 
eller hos samarbeidspartner, kan du ta 
kontakt med Kvalitet. Kvalitet er Trygs 
klageansvarlige avdeling, og vil gjennomgå 
og vurdere klagen din på nytt. Du kan sende 
inn din klage til Kvalitet:  
www.tryg.no/melde-skade/kvalitet

Buysure
Dersom du ikke er fornøyd med 
forsikringstjenesten levert av Buysure har du 
anledning til å sende en klage til
Buysure: 
Buysure AS
Munkedamsveien 45, 0250 Oslo
klage@buysure.no

Finansklagenemda
Dersom du ikke kommer til enighet 
med Tryg Forsikring kan du klage til 
Finansklagenemnda. Her kan du kontakte 
Finansklagenemda: Postboks 53, Skøyen 
0212 Oslo Telefon: 231 31 960  
www.finkn.no

Lovgivning og verneting 
Hvis ikke annet er avtalt, gjelder norsk 
lovgivning. Det er Lov om forsikringsavtaler 
som regulerer avtaler om skadeforsikring 
og personforsikring. Tvister i forbindelse 
med forsikringsavtalen avgjøres ved norske 
domstoler hvis ikke annet er avtalt eller det 
er i strid med ufravikelige regler i gjeldende 
lovgivning. Hvilken lovgivning og hvilket 
verneting som gjelder er ikke valgfritt. 

Forsikringene i pakken kan  
også kjøpes særskilt

Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning kan 
Boligkjøperforsikringen kjøpes alene. Gi i så 
fall beskjed til din eiendomsmegler om at du 
ønsker å kjøpe forsikringen for seg.
Dette gjelder også de øvrige produktene i 
pakken, men du må da kontakte Tryg direkte. 

Garantiordning for skadeforsikring 
Selskapet er medlem i garantiordningen for 
skadeforsikring i Norge. Garantiordningen 
skal ikke dekke mer enn 90 prosent av hvert 
enkelt krav. Krav etter forsikring som gjelder 
bolig og tvungen ansvarsforsikring skal likevel 
dekkes med 100 prosent. Garantiordningen 
skal ikke dekke forsikringskrav utover 20 
millioner kroner for hvert krav for hver sikret 
for hvert skadetilfelle. Merk særskilt at noen 
typer forsikringsavtaler ikke er omfattet av 
ordningen, herunder livsforsikringer. For 
nærmere informasjon om garantiordningen 
se forskrift om finansforetak og finanskonsern 
av 09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringen legges til 
kjøpesummen for boligen, så du får ingen 
egen regning for pakken. Pris for pakken 
gjelder i ett år og ved fornyelse vil det 
beregnes en pris per produkt i pakken.  
Du vil motta informasjon om dette i forkant 
av fornyelse.
 
Dersom du angrer på ditt kjøp av pakke kan 
du lese mer om dette her:
Angrerett | Tryg Forsikring

Om Tryg 
Tryg Forsikring er norsk filial av det danske 
forsikringsforetaket Tryg Forsikring A/S. 
Tryg Forsikring A/S har konsesjon som 
skadeforsikringsselskap fra det danske 
Finanstilsynet. Virksomheten i den norske 
filialen av Tryg er under tilsyn fra det danske 
Finanstilsynet og det norske Finanstilsynet. 

Tryg Forsikring er registrert i det norske  
Foretaksregisteret med organisasjons-
nummer 989563521

Postadresse: 
Postboks 7070, 5020 Bergen.
Tryg Forsikring A/S er registrert hos 
Erhvervsstyrelsen i Danmark med  
CVR nr. 24260666 og med adresse: 
Klausdalsbrovej 601
DK - 2750 Ballerup
Danmark.

Oversikt over løsøre og tilbehør til eiendommen

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

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

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

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, 

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

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. 
med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.
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Vårt mål er å gi våre kunder en bedre opplevelse og det beste resultatet ved å 
kombinere ekte eiendomsmegling med nyskapende teknologi.

 
Vi utvikler markedsledende teknologi og jobber for å optimalisere tradisjonell 
eiendomsmegling. Vår teknologi frigir megleren din for tid til å bruke på ditt bol-

igsalg, slik at du kan føle deg sikker på at din bolig blir prioritert.
 

Vi bruker tiden vår på det som skaper merverdi for deg. Det handler ikke bare om 
å få solgt boligen din, det handler om å sikre at du som kunde får riktig kjøper 

til den.
 

Våre meglere benytter kompetansen sin på de salgsutløsende faktorene for din 
bolig. Vi er opptatt av hva du som kunde sitter igjen med etter salget, og bruker 

ikke tid på annet. Dette har vi vår teknologi til.

W EIENDOMSMEGLING



BERGEN SENTRUM
weiendomsmegling.no

924 56 782  - bergensentrum@wmegling.no

https://www.facebook.com/WEiendomsmegling
https://www.instagram.com/weiendomsmegling

