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Ratun 122, 5239 RADAL

RATUN | Pen 3-roms leilighet med
stor terrasse, god standard og fast

parkering | Attraktlv bellggenhetl o A




Eiendomsmegler MNEF/ Partner

Fredrik Tosdal

Mobil 930 21 497
E-post  Fredrik. Tosdal@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Laguneparken
Laguneveien 7, 5239 Radal. TLF. 5511 47 70

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Bakervik

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Rétun 122

Kr 3 890 000,-

Kr 573,

Kr 3890 573,

Kr 2 493-

Halvor Njastad Mggster
Emilie Madeleine Szelen

Eierseksjon
Eierseksjon

2002

77/77 kvm
5942.7 kvm

2

3

Gnr. 119, bnr. 630
17

1506260029

Velkommen til visning!

Velkommen til R&tun 122 pesentert av Aktiv Laguneparken v/Fredrik
Tgsdal! En lys og pen 3-roms selveierleilighet med stor terrasse,
sveert attraktiv beliggenhet neert Lagunen og fast parkeringsplass.

Kort om eiendommen:

- Lys leilighet med gjennomgaende god standard

- Vestvendt terrasse pa hele 34,6m?

- Fast parkeringsplass

- Etablert og barnevennlig omrade med godt naboskap

- Ekstern bod pa 5,5m?

- Sentral beliggenhet

- Neerhet til alt av servicetilbud - gdavstand til Lagunen Storsenter
- Neerhet til barnehager og skoler

Velkommen til visning! - Husk pamelding
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA -i: 77 kvm

BRA totalt: 77 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 77 kvm Entré - 4.1m2, bod/vaskerom - 2.7m2, stue/kjokken - 35.3m2,
mellomgang - 4.4m2, bad - 5m2, soverom - 8m2, soverom - 12.6m2

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Leiligheten disponerer en utvendig bod oppmalt til 5.5m2

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
5942.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt. Asfalterte stikkveier m/parkering. Bed og gressplener med beplanting.

Beliggenhet

Leiligheten ligger svaert gunstig til pa Ratun, med nzerhet til det aller meste. Omradet er
rolig, skjermet og ideelt for barnefamilier. Boligen har en romslig terrasse vendt mot
vest, hvor man kan nyte solen pa finvaersdager. | tillegg har sameiet flotte, grgnne
fellesomrader med lekeapparater og sandkasser for de minste.

Det er gangavstand til Lagunen Storsenter, som har over 150 butikker og ulike
servicetilbud. | naerheten finner man ogsa bade buss- og bybaneforbindelser som gir
rask og enkel transport til bade Bergen sentrum og Flesland.

For barnefamilier er dette et utmerket sted a bo. | nseromradet finnes barnehager,
barne- og ungdomsskole, videregaende skole og idrettsanlegg alt innen kort

gangavstand.

Er du glad i fysisk aktivitet, finnes det mange gode turmuligheter i omradet. Du kan ga
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tur i fjellene rundt Stendafjellet og Smgrasfiellet, eller ta en lgpetur pa grusveiene i
Siljustglskogen eller Hordnesskogen. Det finnes ogsa fine turstier i naerheten av Fana
Golfklubb. Sykkelentusiaster vil sette pris pa rutene over Fanafjellet mot Lysefjorden
og rundt Kalandsvannet. P4 varme sommerdager er Melkeviken et populaert badested,

med bade strender og stupebrett.

Adkomst

Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnhager

Ratun barnehage (0-5 ar) 5 min

98 barn 0.4 km

Espira Ra barnehage (0-6 ar) 16 min

255 barn 1.3 km

Solsikken barnehage Skeie (1-5 ar) 17 min
51 barn 1.6 km

Skoler

Skeie skole (1-7 kl.) 11 min

363 elever, 22 klasser 0.9 km
Zinken Hopp skole (6-7 kl.) 23 min
Skjold skole (1-7 kl.) 6 min

304 elever, 20 klasser 2.2 km
Radalslien skole (8-10 kl.) 9 min
366 elever, 27 klasser 0.7 km

Ra skole (8-10 kl.) 12 min

420 elever, 29 klasser 1 km
Nordahl Grieg videregaende skole 17 min
280 elever 1.4 km

Stend vidaregaande skule 6 min
330 elever, 11 klasser 3 km

Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:
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Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Dgrer: Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Terrasse med tilkomst fra stue og
utvendig, oppmalt til 34.6m2
Byttet bord pa rekkverk og terrassebord i 2023.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Gulv mot grunn i betong. Overflater er kontrollert for hgyde
avvik med laser.

Sammendrag selgers egenerklaering

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?

-Ja

Tilstandsrapport fra da vi kjgpte leiligheten i 2020 sier at det er to forhold som fikk TG2
(henholdsvis pa badet og

vaskerommet).

Dette sa tilstandsrapporten:

Totalvurdering overflater:

Overflater med normal brukssalitasje. TG 2 settes pga alder pa gulvbelegg vaskerom
samt grunnet ugunstig

fallforhold pa bad.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk:

Ikke funnet avvik basert pa visuell kontroll av sluk. TG 2 pga alder pa tettesjikt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

- Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
-Ja

Fagleert arbeid:

1.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2017

Firmanavn: Kim Skjoldal (fagleert murer) og annen fagleert rgrlegger.

Beskrivelse av arbeidet: Oppgraderte baderom 2017. Nye fliser (flis pa flis) vegghengt
toalett, baderomsmagbel

etc. Beskrivelsen fra tidligere eiers egenerklaering.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

- Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel
kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
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-Ja

Det er kondens i vinduene pa vinteren, nar det er kaldt ute og varmt inne.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

- Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vaert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i
sameiet/borettslagets

fellesarealer eller i andres enheter?

-Ja

Inne i leiligheten:

Det kan vaere noe maur om var/sommer i stuen. Behandlet med permitrin spray og
maurlokkebokser. De pleier

ikke & komme tilbake etter fgrste behandling for varen. Kommer ikke hvert ar.
Felles/boder:

Noen har oppdaget mus i bod etter det har vaert oppbevart fuglemat i en bod. Det er
satt opp musekam rundt

kantene nede pa alle bodene. Har ikke hgrt at det har vaert oppdaget mus etter dette.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

-Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Beboere i sameiet har satt opp musekam i alle

bodene.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

-Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Fana elektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: Skifte av termostat til varmekabler i

stuen.

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg

eller tidligere eiere?

-Ja

Mener at terassene ble bygget i 2004, altsa etter at bygget stod ferdig i 2002. Men er
ikke 100% sikker pa arstall.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

-Ja

Antar det er godkjent, da tilsvarende er gjort pa samtlige enheter i Nedre Ratun
Eierseksjonssameie.
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24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere
eiere?

-Ja

Tidligere eier skrev fglgende pa egenerklaeringskjema: Maling i feb. - mai 2018 av
leiligheter pa bakkeplan. Styret i

sameiet kan ha informasjon om resultat/verdi.

Merk: tidligere eier opplyste om at de ikke visste selv resultat/verdi fra malingene.

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

-Ja

Fagleert arbeid:

1.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Dyrnes tak og fasadevask

Beskrivelse av arbeidet: Utendgrs/fasade sameiet: Takrens av firma som spylte takene,
fiernet mose, skiftet

gdelagt takstein og behandlet takstein med impregnering.

2.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Arstad Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Utenders/fasade sameiet: Skiftning kledning pa yttervegger,
ulike steder og noen

ytterdgrer. Utfgrt der hvor det har veert behov for utskiftning

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
-Ja

Generelle oppgraderinger vi har gjort etter overtakelse i 2020:
Utendgrs/fasade som vi har gjort selv:

- Fasaden malt med "Drygolin nordic extreme" (2023)

- Byttet rekkverk/kledning pa terrasse (2023)

- Byttet terrassebord (2023)

- Beiset terrassebord med "Sioox naturbeis" (2024, pafyll 2025).
Innendgrs:

- Montert ny oppvaskmaskin kjgkken (2020)

- Skiftet innerdgrer (2021)

- Montert nye overskap kjgkken (2023)

- Montert ny ventilator kjskken (2023)

- Montert ny integrert stekeovn kjgkken (2025)

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.
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Forhold som har fatt TG2:

1.Etasje - Bod/Vaskerom - 2.7m2 - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Konsekvens/tiltak: Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran - gulvbelegg
varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.

1.Etasje - Bod/Vaskerom - 2.7m2 - Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil
ved dor.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte
ved dgr e.l.

1.Etasje - Bad - 5m2 - Overflater Gulv

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak: Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet.

1.Etasje - Bad - 5m2 - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Konsekvens/tiltak: Smgremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk
uttgrking. Normal forventet levetid pa smgremembran er 10-20 ar. Ved 4 etablere tett
dusjkabinett vil badet kunne vare i flere ar enn den antatte gjenstaende levetiden.

1.Etasje - Bad - 5m2 - Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.. Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved
dor.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte
ved dgr e.l.

Varmtvannstank

Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Ingen forhold har fatt tilstandsgraden TG3
Innbo og lgsgre
Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/

oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
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sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
TV og Internett inkludert i fellesutgifter

Parkering

Fast parkeringsplass og 4 fellesparkeringsplasser m/elbilplasser. Vi har blitt opplyst
om at det kommer 2 parkeringsplasser til med elbillader.

Ellers er det rikelig med gjesteparkering.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg forsikring, polisenummer 3644203

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til & radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming
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Det er varmekabler i entre, stue/kjskken og pa bad.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 890 000

Kommunale avgifter
Kr 15014 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 4 534 for ar 2026

Formuesverdi primzerbolig
Kr 890 778 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 3 563 112 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
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skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrok
1/22

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader er fordelt pa fglgende mate:
- Vedlikeholdsfond: kr 500,-

- TV og Internett: kr 49,-

- Fellesutgifter: kr 1 944,

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 493

Andel Fellesgjeld
Kr 573

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2025
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Sameiet
Sameienavn
Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer
985591776

Regnskap/budsjett
Sameiet har ikke lan.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for a bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa
overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til spksmal mot sameiet dersom kjgper mener manglende
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er tillatt med dyr i sameiet. Det er en forutsetning at dyreholdet ikke sjenerer noen,
eller etterlater ekskrementer pa sameiets omrade

Forretningsforer

Forretningsforer
BOB BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 119, bruksnummer 630, seksjonsnummer 17 i Bergen kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4601/119/630/17:

25.11.2002 - Dokumentnr: 37430 - Erklaering/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - areal.

Gjelder denne registerenheten med flere

07.03.2003 - Dokumentnr: 7214 - Bestemmelse iflg. skjgte
Solidarisk ansvar for rep. og vedl.hold av felles vei,
vann og kloakkledn.

16.08.2016 - Dokumentnr: 734596 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:119 Bnr:187

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Gjelder denne registerenheten med flere

16.08.2016 - Dokumentnr: 734625 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:119 Bnr:53

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Gjelder denne registerenheten med flere

31.01.2017 - Dokumentnr: 92498 - Rett til utskilt tomt
Rettighetshaver: Webu AS

Org.nr: 998 781 736

Gjelder areal til utvidelse av vei og opparbeidelse av fortau
Gjelder denne registerenheten med flere
Prioritetsbestemmelse

Veket for: Pantedokument 2017/195178-1/200

20.10.2017 - Dokumentnr: 1161642 - Bestemmelse om jordkabel/jordkabelanlegg
Rettighetshaver: Bkk AS

Org.nr: 976 944 801

Bestemmelse om & bygge, drift, vedlikehold og fornyelse

Gjelder denne registerenheten med flere

20.10.2017 - Dokumentnr: 1161642 - Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Bkk AS
Org.nr: 976 944 801

Gjelder denne registerenheten med flere

20.10.2017 - Dokumentnr: 1161642 - Bestemmelse om adkomstrett
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Rettighetshaver: Bkk AS
Org.nr: 976 944 801
Gjelder denne registerenheten med flere

25.11.2002 - Dokumentnr: 37430 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 17

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/22

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjonnr. 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19 og 21

01.01.2020 - Dokumentnr: 1019671 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:119 Bnr:630 Snr:17

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 03.04.2003 for "Nybygg - Blokk/bygard/terrassehus"

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen, datert 23.05.2000. Megler har ikke
avdekket avvik mellom tegningene og dagens faktiske forhold

Ferdigattest/brukstillatelse datert
03.04.2003.

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av flere reguleringsplaner. Hoveddelen av eiendommen ligger
innenfor reguleringsplan 15320004 - Ytrebygda, gnr. 119 bnr. 33 og 118, R4, som er en
mindre vesentlig endring av felt B20. Denne planen er endelig vedtatt 24.10.2000 og
dekker om lag 98,2 % av eiendommen. Videre bergres eiendommen av plan 62000000
- Ytrebygda/Fana, endring av reguleringsplan E39/Rv580 Radal-Sgras, som ble
vedtatt 19.09.2012 og dekker 1,3 % av eiendommen, samt plan 62500000 — Ravarden/
Ratun, vedtatt 28.05.2015, som dekker 0,5 % av eiendommen.

Reguleringsformalene er fordelt pa fglgende mate:
Reguleringsformal Dekningsgrad

Felles grgntareal 45,7 %

Boliger 25,7 %

Gangvei 13,2 %

Felles parkeringsplass 11,6 %
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Boligbebyggelse 1,3 %

Kjgrevei 1,0 %

Felles lekeareal 0,8 %

Annen veggrunn, grgntareal 0,2 %
Gate med fortau 0,2 %

Annet fellesareal 0,2 %

Veg 0,2 %

1,3% av eiendommen ligger ogsa i bestemmelsesomrade "Anlegg- og riggomr."

Det foreligger en reguleringsplan under grunen med planid 62000000. "YTREBYGDA/
FANA. GNR 119 MFL.,.ENDRING AVREGULERINGSPLAN E 39/RV 580 RADAL - SGRAS"
som dekker 7,3% av eiendommen. Reguleringsformal er: 6,9% "annen veggrun, tekn.
anl." og 0,4% "kjgreveg". Dermed er ogsa 7,3% av eiendommen i hensynssone "Andre
sikringssoner"

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom

Det foreligger to mindre reguleringsplaner i naerheten. "YTREBYGDA. GNR 119 BNR
659, RA" med PlanID 15320016 og YTREBYGDA. GNR 119 BNR 33, RA, MINDRE
VESENTLIG ENDRING med PlanID 15320007.

Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel KPA 2018, vedtatt 19.06.2019. |
kommuneplanen er eiendommen avsatt som Ytre fortettingssone (Y), under
arealformalet Bebyggelse og anlegg, med 100 % dekning. 81% av eiendommen ligger i
komunnens gul stgysone ifm Fana skytterlag og 0,6% av eiendommen ligger i
kommunen gul veistgy sone.

| neeromradet finnes det flere reguleringsplaner som kan veere relevante for
eiendommen. Like ved ligger plan 15320014, som gjelder Ytrebygda, gnr. 119 bnr. 58
og 61, Ra. Dette er en endelig vedtatt reguleringsplan. Videre bergres omradet ogsa av
plan 15320063, som omfatter gnr. 119 bnr. 62, Ratun, deler av felt B21, og denne
planen er ogsa endelig vedtatt. Neeromradet omfatter dessuten plan 15320000, en
eldre reguleringsplan for Ytrebygda/Fana, Ravarden, som fortsatt er gjeldende. | tillegg
ligger plan 18160000 i neerheten, som gjelder E39/Rv580 Radal-Sgras, men denne
planen er opphevet. Det ligger ogsa en nyere detaljreguleringsplan, plan 66390000,
som omfatter Fana, gnr. 119 bnr. 585, Fanavegen brannstasjon. Denne planen er
endelig vedtatt og inngar i det samlede plangrunnlaget for neeromradet.

Det er ogsa igangsatt arbeid med ny kommuneplan, KPA 2027 (PlanID 71740000).

Det finnes flere godkjente tiltak i naeromradet. Dette inkluderer blant annet tilbygg pa
rekkehus i 119/655 (meldingssak fra 2012), pabygg pa enebolig med hybel i 119/187
(rammetillatelse i 2025), tilbygg pa garasje/uthus i 119/607 (igangsettingstillatelse i

2025), samt rivetillatelse for garasje pa 119/159.
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Eiendommen ligger innenfor fjernvarmekonsesjonsomradet til Eviny Termo AS. Det
antas ogsa at eiendommen er bergrt av veitrafikkstgy som kan overstige
grenseverdiene i kommuneplanens bestemmelser. Dette kan pavirke videre plan- og
byggesaksbehandling og kan utlgse krav om utredning og eventuelle avbgtende tiltak.

Adgang til utleie

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pd 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
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skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
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Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt fast vederlag kr 55.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

2 500 Digital annonsering

8 500 Kommunale opplysninger

26 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

14 900 Tilretteleggingsgebyr

2 900 Visninger per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 118 780

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 20.000,- for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Fredrik T@sdal

Eiendomsmegler MNEF/ Partner
Fredrik. Tosdal@aktiv.no

TIf: 930 21 497

Oppdragstaker
Aktiv Laguneparken AS, organisasjonsnummer 924914157
Laguneveien 7, 5239 Radal

Salgsoppgavedato
12.03.2026
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Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
(© Ratun 122, 5239 RADAL

(7 BERGEN kommune

# gnr. 119, bnr. 630, snr. 17

Sum areal alle bygg: BRA: 77 m? BRA-i: 77 m?

Befaringsdato: 03.03.2026 Rapportdato: 09.03.2026 Oppdragsnr.: 21285-1147 Referansenummer: US1490

Autorisert foretak: TBDU AS

N

e NINITO
Takstmann & Byggmester

Daniel Ulvatn

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Tbhdu AS - Takstmann & Byggmester Daniel Ulvatn

Med solid fagkompetanse innen bygg, tilstandsvurdering og teknisk radgivning leverer Todu AS rapporter og tjenester for bade bolig og
eiendomsmarkedet.

TBDU AS leverer blandet annet fglgende tjenester:
Tilstandsrapporter

Vedlikeholdsplaner og tiltaksplaner

Prosjektledelse og teknisk radgivning
Reklamasjonstakst og uavhengig vurdering ved tvister
Uavhengig kontroll

Fagmann pa visning eller overtakelse

/\
Rapportansvarlig

Danied ratin

Daniel Ulvatn

Uavhengig Takstingenigr
du@tbdu.no

955 50498

A

Takstmann & Byggmester
Darvel Uvatn

Oppdragsnr.: 21285-1147 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 2 av 16



TBDU AS

Hellandsgarden 3
Ratun 122, 5239 RADAL 5004 BERGEN
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 21285-1147 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 3 av 16



TBDU AS
Hellandsgarden 3
Ratun 122, 5239 RADAL 5004 BERGEN
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2003

UTVENDIG

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Terrasse med tilkomst fra stue og utvendig, oppmalt til 34.6m2
Byttet bord pa rekkverk og terrassebord i 2023.

Ga til side

Ga til side

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater og betong. Overflater ble visuelt
kontrollert, uten a registrere synlige skader eller andre avvik utover
normal bruksslitasje. Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG
er vurdert utifra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene.
Stedvis noe hakk og merker ma forventes i en brukt bolig og
kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er a betegne som
normal bruksslitasje.

Gulv mot grunn i betong. Overflater er kontrollert for hgyde avvik
med laser.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.
VATROM G til side
Bod/Vaskerom - 2.7m?2

Vaskerom med overflater fra byggear

Veggene har malte plater. Taket er malt.

Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er Kontrollert med laser.
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 5cm.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er ikke foretatt, det er sgkt i overflater inne pa
vaskerommet uten avvik.

Bad - 5m2

Bad er modernisert i 2017 med "flis pa flis" og ny innredning.
Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er kontrollert med laser. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til
toppen av membranen ved dgrterskelen er 1cm.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Ga til side

KIBKKEN

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat med underlimt vask. Det er flis pa vegg mellom benkeplate
og overskap Det er oppvaskmaskin fra 2020, platetopp med ukjent
alder og stekeovn fra 2025. Overskap er fra 2023.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i

Oppdragsnr.: 21285-1147

Befaringsdato:

rgrskap.

Det er avigpsrer av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Det er utfgrt el kontroll av BKK uten avvik 10.10.2023

Elektrisk oppvarming
Det er varmekabler i entre, stue/kjpkken og pa bad.

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens
kompetanseomrade. Eier av boligen har ansvaret for at det
elektriske

anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar
med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav
til

installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet.
Det

er bare fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter
forskrift

om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet il
elektriske

anlegg og elektrisk kontroll.

Arealer Ga til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Det foreligger tegninger som stemmer med dagens
planlgsning.

Det foreligger ferdigattest datert 2003.

03.03.2026 Side: 5 av 16
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Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

]
I
. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

&

G

Vatrom > 1.Etasje > Bad - 5m2 > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > 1.Etasje > Bod/Vaskerom - 2.7m2 > Sluk,
membran og tettesjikt

Vatrom > 1.Etasje > Bod/Vaskerom - 2.7m2 >
Ventilasjon

Vatrom > 1.Etasje > Bad - 5m2 > Overflater Gulv

Oppdragsnr.: 21285-1147

20

15

10

Antall

Ga til side

Befaringsdato:

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad - 5m2 > Sluk, membran og ~ Gatilside
tettesjikt

@ vatrom > 1.Etasje > Bad - 5m2 > Ventilasjon Gé il side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

03.03.2026 Side: 6 av 16



Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2003 Kilde: Ferdigattest
Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Takkonstruksjon, taktekking, nedlgp/renner, utvendig fasade og
vinduer vedlikeholdes i regi av sameiet.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Dgrer
Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdegr i tre.

Oppdragsnr.: 21285-1147

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Terrasse med tilkomst fra stue og utvendig, oppmalt til 34.6m2
Byttet bord pa rekkverk og terrassebord i 2023.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater og betong. Overflater ble visuelt
kontrollert, uten a registrere synlige skader eller andre avvik utover
normal bruksslitasje. Overflater er en skjgnnsmessig vurdering og TG er
vurdert utifra om det er skader/st@rre slitasje pa overflatene. Stedvis
noe hakk og merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke
hvis det ikke er utover det som er a betegne som normal bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Gulv mot grunn i betong. Overflater er kontrollert for hgyde avvik med
laser.

Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 7 av 16
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Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

VATROM
1.ETASJE > BOD/VASKEROM - 2.7M2

Generell
Beskrivelse
Vaskerom med overflater fra byggear

1.ETASJE > BOD/VASKEROM - 2.7M2

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har malte plater. Taket er malt.

1.ETASJE > BOD/VASKEROM - 2.7M2

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er Kontrollert med laser.
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 5ecm.

1.ETASJE > BOD/VASKEROM - 2.7M2

Oppdragsnr.: 21285-1147

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran - gulvbelegg
varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli
sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende
funksjon

| 5 sy |

1.ETASJE > BOD/VA§KEROM -2.7M2

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Rommet har opplegg for vaskemaskin.

1.ETASJE > BOD/VASKEROM - 2.7M2

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

1.ETASJE > BOD/VASKEROM - 2.7M2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt, det er sgkt i overflater inne pa vaskerommet
uten awvik.

1.ETASJE > BAD - 5M2

Generell
Beskrivelse
Bad er modernisert i 2017 med "flis pa flis" og ny innredning.

Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 8 av 16
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Tilstandsrapport

1.ETASJE > BAD - 5M2

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

1.ETASJE > BAD - 5M2

_ Jck8 Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
kontrollert med laser. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 1cm.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet

1.ETASJE > BAD - 5M2

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Smgremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk
uttgrking. Normal forventet levetid pd smgremembran er 10-20 ar. Ved
a etablere tett dusjkabinett vil badet kunne vare i flere ar enn den
antatte gjenstdende levetiden.

Oppdragsnr.: 21285-1147

Befaringsdato: 03.03.2026

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

1.ETASJE > BAD - 5M2

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og
dusjvegger.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

1.ETASJE > BAD - 5M2

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

1.ETASJE > BAD - 5M2

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

KIGKKEN
1.ETASJE > STUE/KI@KKEN - 35.3M2

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat
med underlimt vask. Det er flis pa vegg mellom benkeplate og overskap
Det er oppvaskmaskin fra 2020, platetopp med ukjent alder og stekeovn
fra 2025. Overskap er fra 2023.

Side: 9 av 16
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Tilstandsrapport

(7

1.ETASJE > STUE/KIPKKEN - 35.3M2

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Det er avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Avlgpsrgr
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 21285-1147 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 10 av 16



Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Det er utfgrt el kontroll av BKK uten avvik 10.10.2023

Elektrisk oppvarming
Det er varmekabler i entre, stue/kjgkken og pa bad.

VEDR. VURDERING AV ELEKTRISK ANLEGG

El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens
kompetanseomrade. Eier av boligen har ansvaret for at det elektriske
anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i samsvar
med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til
installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet. Det
er bare fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter forskrift
om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske
anlegg og elektrisk kontroll.

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

Ja

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Generell kommentar

Det er foretatt en enkel vurdering av anlegget basert pa selgers
informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen. Undersgkelsen er
basert pa spgrsmal og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa a
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljp og sikkerhet

Vurdering av avvik:

 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Ukjent om det er utfgrt malinger.

Oppdragsnr.: 21285-1147 Befaringsdato: 03.03.2026 Side: 11 av 16
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Terrasse- og
balkongareal
(TBA)

Arealet av terrasser, apne balkonger
og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal
(GUA)

Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 21285-1147 Befaringsdato:

03.03.2026
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1.Etasje 77
SUM 77
SUM BRA 77

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)
Entré - 4.1m2, bod/vaskerom - 2.7m2,
L Etasie stue/kjgkken - 35.3m2, mellomgang -
wtas) 4.4m2, bad - 5m2, soverom - 8m2,
soverom - 12.6m2
Kommentar
1.Etasje
Entré - 4.1m2

Bod/Vaskerom - 2.7m2
Stue/kjgkken - 35.3m2
Mellomgang - 4.4m2
Bad - 5m2

Soverom - 8m2
Soverom - 12.6m2

Leiligheten disponerer en utvendig bod oppmalt til 5.5m2

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Sum

77

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

35
35

Innglasset balkong

(BRA-b)

Arealet oppgitt bak rombenevnelse er ca. og avvik kan forekomme. Arealene kan ikke summeres for a kontrollere BRA da innervegger, sjakter

mm er ikke medregnet i disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:
Det foreligger ferdigattest datert 2003.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ 2021 - Skiftet termostat til varmekabler i stue.

Diverse endringer og oppgraderinger som er utfgrt av selger.
Utendgrs/fasade som vi har gjort selv:

- Fasaden malt med "Drygolin nordic extreme" (2023)

- Byttet rekkverk/kledning pa terrasse (2023)

- Byttet terrassebord (2023)

- Beiset terrassebord med "Sioox naturbeis" (2024, pafyll 2025).

Innendgrs:

- Montert ny oppvaskmaskin kjgkken (2020)

- Skiftet innerdgrer (2021)

- Montert nye overskap kjgkken (2023)

- Montert ny ventilator kjgkken (2023)

- Montert ny integrert stekeovn kjgkken (2025)

Oppdragsnr.: 21285-1147

Det foreligger tegninger som stemmer med dagens planlgsning.

Befaringsdato:  03.03.2026

[“lla  [INei

Side: 13 av 16
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Ratun 122, 5239 RADAL TBDU AS
Gnr 119 - Bnr 630 Hellandsgarden 3
4601 BERGEN 5004 BERGEN

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.3.2026 Daniel Ulvatn Takstingenigr

Halvor Njastad Mggster Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4601 BERGEN 119 630 17 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Ratun 122

Hjemmelshaver
Bakervik Emilie Madeleine Szelen, Mggster Halvor
Njastad

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Ratun 122 ligger i et etablert boligomrade pa Radal i Bergen, i et felt med hovedsakelig blokk- og leilighetsbebyggelse. Omradet bestar av flere
boligblokker med interne adkomstveier, gangstier og tilhgrende felles uteomrader.

Det er kort vei til dagligvarebutikk, skole og barnehage i neeromradet, samt til Lagunen Storsenter med et bredt utvalg av handel, servicetilbud
og kollektivtransport. Bybanen fra Lagunen gir gode forbindelser til Bergen sentrum, Flesland og @vrige bydeler.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 09.03.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 09.03.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 23.02.2026 Gjennomgatt Nei

Oppdragsnr.: 21285-1147 Befaringsdato:  03.03.2026 Side: 14 av 16



Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

Revisjoner

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.03.2026
2 10.03.2026
3 11.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21285-1147

Befaringsdato:

03.03.2026

Side: 15 av 16
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Ratun 122, 5239 RADAL
Gnr 119 - Bnr 630
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgarden 3
5004 BERGEN

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

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

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

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

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

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

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 21285-1147

Befaringsdato: 03.03.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Halvor Nj&stad Megster
Emilie Madeleine Szelen Bakervik
Boligen + Boligen ble kjgpt 2020
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
o Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
Ratun 122 *
o
5239 Radal

4601-119/630/0/17

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1506260029 1

S7



58

A\

Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Tilstandsrapport fra da vi kjgpte leiligheten i 2020 sier at det er to forhold som fikk TG2 (henholdsvis pa badet og
vaskerommet).

Dette sa tilstandsrapporten:

Totalvurdering overflater:
Overflater med normal brukssalitasje. TG 2 settes pga alder pa gulvbelegg vaskerom samt grunnet ugunstig
fallforhold pa bad.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk:
lkke funnet avik basert pa visuell kontroll av sluk. TG 2 pga alder pa tettesjikt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2017
Firmanavn: Kim Skjoldal (fagleert murer) og annen fagleert rarlegger.

Beskrivelse av arbeidet: Oppgraderte baderom 2017. Nye fliser (flis pé flis) vegghengt toalett, baderomsmgbel
etc. Beskrivelsen fra tidligere eiers egenerklzering.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, darer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+Ja
Det er kondens i vinduene pé vinteren, nar det er kaldt ute og varmt inne.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Drenering, fukt og lekkasje

7.Vetdu om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+Ja
Inne i leiligheten:

Det kan vasre noe maur om var/sommer i stuen. Behandlet med permitrin spray og maurlokkebokser. De pleier
ikke & komme tilbake etter fgrste behandling for varen. Kommer ikke hvert ar.

Felles/boder:

Noen har oppdaget mus i bod etter det har veert oppbevart fuglemat i en bod. Det er satt opp musekam rundt
kantene nede pa alle bodene. Har ikke hert at det har veert oppdaget mus etter dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Beboere i sameiet har satt opp musekam i alle
bodene.

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjgkkenvifte, baderomasvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid péa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Fana elektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: Skifte av termostat til varmekabler i
stuen.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja
Mener at terassene ble bygget i 2004, altsé etter at bygget stod ferdig i 2002. Men er ikke 100% sikker pa &rstall.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Antar det er godkjent, da tilsvarende er gjort pa samtlige enheter i Nedre Ratun Eierseksjonssameie.

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Tidligere eier skrev folgende pé egenerklasringskjema: Méling i feb. - mai 2018 av leiligheter pa bakkeplan. Styret i
sameiet kan ha informasjon om resultat/verdi.

Merk: tidligere eier opplyste om at de ikke visste selv resultat/verdi fra malingene.
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25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til kte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023
Firmanavn: Dyrnes tak og fasadevask

Beskrivelse av arbeidet: Utendgrs/fasade sameiet: Takrens av firma som spylte takene, fijernet mose, skiftet
odelagt takstein og behandlet takstein med impregnering.

2.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023

Firmanavn: Arstad Bygg

Beskrivelse av arbeidet: Utendgrs/fasade sameiet: Skiftning kledning pa yttervegger, ulike steder og noen
ytterdgrer. Utfart der hvor det har veert behov for utskiftning.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om strem til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
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+Ja
Generelle oppgraderinger vi har gjort etter overtakelse i 2020:

Utendgrs/fasade som vi har gjort selv:

- Fasaden malt med "Drygolin nordic extreme" (2023)

- Byttet rekkverk/kledning pé terrasse (2023)

- Byttet terrassebord (2023)

- Beiset terrassebord med "Sioox naturbeis" (2024, pafyll 2025).

Innendgars:

- Montert ny oppvaskmaskin kjgkken (2020)

- Skiftet innerdgrer (2021)

- Montert nye overskap kjgkken (2023)

- Montert ny ventilator kjgkken (2023)

- Montert ny integrert stekeovn kjokken (2025)
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ,
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Basiskart

Byradsavdeling for byutvikling

Plan- og bygningsetaten

Malestokk v/A4:1:1 000 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 119/630/0/0
Dato: 20.02.2026 Adresse: Ratun 122 m fl.
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Vegstatuskart A

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN Malestokk v/A4: 1:3000 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 119/630/0/17
KOMMUNE Dato: 19.02.2026 Adresse: Ratun 122, 5239 RADAL

N Europaveg N Fylkesveg /\/ Privat veg <0 Gang-/sykkelveg, fylkesveg
'\' Europaveg, tunnel ;\g Fylkesveg, tunnel ,\, Privat veg, tunnel ~™.7 Gang-/sykkelveg, kommunal
N Riksveg N Kommunal veg Gang-/sykkelveg, europaveg A7 Gang-/sykkelveg, privat

;‘ 2+ Riksveg, tunnel ;\; Kommunal veg, tunnel Gang-/sykkelveq, riksveg ,\ , Bilferge. fylkesveg
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BERNT HELEN ARKITEKTER A/S

TLF 55554820 FAKS 55554839
E-POST bernt@helen-arkilekier.no
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A
L
Eiendommen begjeeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgdr av etterstiende fordelingsliste.
ST oy oot | S| s | o) Jogwe- | S o | iy Joggs: | S| o | oy [ioage- | - ot | oy |ieaps-
e 5 |preals)| M| 4 5 preals)| " | 4 5y preale)| ™| g 5 freale)| ™| 4 | 5 = preals)
11 B 1 c |13 B 1 G |25 37 49
2| g 1 14| g 1 26 38 50
3ls| 1 c |18l g | 1 G |27 39 51
4lp| 1 6l g| 1 28 40 52
5!8| 1 G (7| B| 1 G |29 # 53
6lal 1 18 5| 1 30 42 54
78| 1 c (19l 8| 1 G |31 43 55
8| B 1 200 g 1 32 44 56
' 9| B 1 G |21| B 1 G (33 45 57
10| B 1 2| B 1 34 46 58
1| g 1 G |23 35 47 59
-’ 25| 1 24 36 48 60
Sum tellere: : 22 | =newer: 22

rmsuo ;1'._5 ed reseksjonering skal dessute ...“._. ndringen bests i og eventuelt

i

Doknr. 37430 Tinglyst: 25.11.2002 E
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

23.10.2002
Nr 703034E Sem & Stenersel Pmlﬁ:nﬁ Oslo 5-1998 MG R Side 1av 3




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2002/37430/106
Attesteringstidspunkt 2026-02-26 15:32

¥

5. Egenerkizring

a)

b)

)

d)

e)

g)

i

Undertegnede erkizerer at

seksjoneringen gjelder planiagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
l:l seksjoneringen gjelder bestdende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

IE seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen
inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensing av de enkelte bruksenheter

bruksenhetens formal (bolig eller nzering) er | samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller
[ ] det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsioven

Eﬂ ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er ngdvendig fil bruk for andre bruksenheter i
eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt | eller i medhold av plan-
og bygningsloven, er fastsiatt 4 skulle tiene beboernes eller bebyggelsens felles behov

areal som skal jiene samelemnes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjeperett (§ 14)

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa elendommen og har
egen inngang fra fell | eller naboeiendom

hver boligseksjon har kjskken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og we er | eget eller
egne rom,

eller

D boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller

D alle boligene inngar | en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklaering (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger mv

. (§ 7, annet ledd).

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke felge med il tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke felge med til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

Alle vedlegg skal vaere | A4 format og fortispende sidenummerert. Vedlegg som skal felge seksjoneringsbegjeeringen:
a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kieller, alle etasjene og loft.
P4 tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag fil seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt

g Underskrifter
ted, dato

jisgen

Hlemmejghaver (55 7 og 12) / Styret (5 13) [Extelelie/regisirert pariner
(Ved L __hm fra el
23.10.2002 un AS etter flmpferneriorde feot
23.10.2002

Nr 703034E Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-1998
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Attestert kopi av dok.nr. 2002/37430/106 Side 3 av 15

N
I Kertyeriet Attesteringstidspunkt 2026-02-26 15:32

8. Styrets samtykke mv ved reseksjonering &)

[] styret samykker til reseksjonering (§ 12),

eller
[ ] styreten at sameiematet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

|Sted, dato nderskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering

[ Befaring er foretatt
[ ] malebrevkart for tileggsdeler er utarbeidet og vedlagt 9)

[ ] Titateisen er inntatt nedenfor
[ Tiateisen foiger vedtagt
. Kommunen erklarer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr Eﬁnf Faslenr I'Snr [ﬁmmnne

Dalo }Si'empai og undersknift

Noter:

1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjseringen til tinglysing. Begjaering,
situasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal vaere pa tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=nzeringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrok med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis filleggsarealet
glelder bade bygning og grunn.

. 7) Deter bare retisstiftelser som skal og kan tinglyses som skal tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25
ferste ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, if § 25 Iredje ledd. Panterett inntatt i
oppdelingsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret | noen tilfeller samtykke til reseksjonering. | de filfeller hvor sameiemetets
samtykke er nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

9) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

[Flass for tinglysingsatiesl, pategninger mv.

Dalo ! I

23.10.2002
Nr 703034E Sem & Stenersen

AS, Oslo 5-1998 Side 3av 3
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Attestert kopi av dok.nr. 2002/37430/106 Side 5 av 15
Attesteringstidspunkt 2026-02-26 15:32

Adresse: RATUN 90
SITUASJONSKART Gnr/Bnr/Fnr: 119/630/0

-. Oppmalingsavdelingen GABareal: 6042 m2
J Miljo og byutvikling Kartareal: 6041 m2

e Malestokk: 1:1000
Reg.plan.nr.: 15320000
KOMMUNE  Dato:  28.10.2002 Godijont: 19980831
T _ Z -7 0 |:.|l .-‘;;‘a RN J'l I,-",-'
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BERGEN KOMMUNE

MILJ@ OG BYUTVIKLING

Bernt Helen Arkitekter A/S
Nedre Hamburgersmau 7 B
3018 BERGEN

Deres ref Deres brev av Vir refl " Emnckode Data
200016296/24 BYG - 5210 03.04.2003
KETH
[ FERDIGATTEST
[ Hr. Plan- og bygningsloven § 99 nr.1.
Gnr 119 Bnr 33 Rekke A
Tiltakets adresse  Ratun 122, 124, 126, 128, 130 og 132
Tiltakets art Nybyge Blokk/bygérd/terrassehus

Tiltakshaver Ratun AS c/o siv.ing. Ole Rakner

| Ferdigattesten gis etter anmodning fra kontrollerende foretak. 0g pa grunnlag av fremlagt
| dokumentasjon: jfr. forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker. kap. I11 § 19 og kap. V.

I den fremlagte dokumentasjonen bekreftes det av kontrollansvarlig foretak at alle krav og betingelser
som er stilt i tillatelsen, og som ellers folger av gjeldende bestemmelser. er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme og igangsettingstillatelse med senere
tllegg.

Ved all kontakt med Byggesaksavdelingen venn ligst referer til saksnummer 200016296 .

/' scksjonsleder

¢nneth Thorsen
saksbehandler

Kopi: Tiltakshaver og Bergen brannvesen

S

BYGGESAKSAVDELINGEN
Bergen Rédhus - Postboks 7700, 5020 Bereen
Telefon 55 56 63 10 « Telefaks 55 56 63 33




PLANINFORMASJON

Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERCGEN
KOMMUNE

Planinformasjon for gnr/bnr 119/630/0/0
Utlistet 20. februar 2026
Om rapporten

Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Fglgende plannivaer er testet:

® Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
e Reguleringsplaner i vertikalnivd 'under grunnen’, ‘G grunnen', 'over grunnen'og ‘pd bunnen’'
® Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformalsflater, hensynsoner, bandlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er ogsa
disse testet og kvantifisert pa eiendommen.

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

Mer informasjon om angitte planer som bergrer eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.
Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynslgsning.

For gvrig er det lagt hyperkoblinger pa arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta direkteoppslagi nevnte
informasjonssystemer.

Forklaring plantype Forklaring planstatus

20 - Kommuneplanens arealdel 0- Kun opprettet sak (forelgpig ikke annonsert)
21- Kommunedelplan 1- Planlegging igangsatt

22 - Mindre endring av kommune(del)plan 2- Planforslag

30- Eldre reguleringsplan 3- Endelig vedtatt arealplan

31- Mindre reguleringsendring 4- Opphevet

32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985) 5- Utgatt/erstattet

33- Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985) 6- Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning

34 - Omraderegulering 8- Overstyrt

35 - Detaljregulering 9- Avvist

10 - Uaktuell/trukket

Paliteligheten av analyseresultatene henger ngye sammen med eiendommens oppmalingskvalitet. 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 Eiendomsregisteret hos kartverket.

I tilfelle matrikkelenheten er parti et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngar arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del avannen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngar 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  Inngarirapporten

260170996 Grunneiendom 0 Ja 5942,8 m? Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner pa grunnen

PlanIiD Plantype Plannavn Status Ikrafttradt Saksnr Dekningsgrad

Side 1av 3



PlanIiD Plantype Plannavn

15320004 31 YTREBYGDA. GNR 119 BNR 33 OG 118, RA, MINDRE VESENTLIG
ENDRING FELT B20, AVKJ@RSEL

YTREBYGDA/FANA. GNR 119 MFL., ENDRING AV

62000000 35
- REGULERINGSPLAN E 39/RV 580 RADAL - SBRAS

62500000 35 YTREBYGDA. GNR 119 BNR 23 MFL., RAVARDEN/RATUN

Reguleringsformal (Reguleringsplaner pa grunnen)

PlanIiD Reguleringsformal Dekningsgrad
15320004 780 - Felles grgntareal 45,7 %
15320004 110 - Boliger 25,7 %
15320004 322 - Gangvei 13,2 %
15320004 730 - Felles parkeringsplass 11,6 %
62000000 1110 - Boligbebyggelse 1,3%
15320004 310 - Kjgrevei 1,0%
15320004 750 - Felles lekeareal 0,8%
62500000 2019 - Annen veggrunn, grgntareal 0,2%
62500000 2012 - Gate med fortau 0,2%
15320004 790 - Annet fellesareal 0,2%
62500000 2010 - Veg 0,2 %

Bestemmelsesomrader (Reguleringsplaner pa grunnen)
PlanID Reguleringsformal Dekningsgrad

62000000 91 - Anlegg- ogriggomr. 1,3 %

Reguleringsplaner under grunnen
PlanID Plantype Plannavn

62000000 35 YTREBYGDA/FANA. GNR 119 MFL., ENDRING AV
REGULERINGSPLAN E 39/RV 580 RADAL - SBRAS

Reguleringsformal (Reguleringsplaner under grunnen)
PlanID Reguleringsformal Dekningsgrad

62000000 2018 - Annen veggrunn, tekn.anl. 6,9 %
62000000 2011 - Kjgreveg 0,4 %

Hensynssoner (Reguleringsplaner under grunnen)
PlanID Sonetype Dekningsgrad

62000000 190 - Andre sikringssoner 73 %

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom

PlanID Plantype Plannavn
15320016 31 YTREBYGDA. GNR 119 BNR 659, RA
15320007 31 YTREBYGDA. GNR 119 BNR 33, RA, MINDRE VESENTLIG ENDRING

Status Ikrafttradt

3 - Endelig vedtatt 24.10.2000
arealplan

3 - Endelig vedtatt

19.09.2012
arealplan
3 - Endelig vedtatt 28.05.2015
arealplan
Status Ikrafttradt

3 - Endelig vedtatt 19.09.2012
arealplan

Saksnr Ikrafttradt

200023239 21.05.2003
200028123 20.03.2001

Saksnr

200013248

201912940

201126730

Saksnr

201912940

OBS! Flere planendringer kan ev. ogsa ha relevans til eiendommen, - sjekk punktrepresentasjon i kartet og planarkivsystem

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformal i kommuneplanen

PlanID Arealstatus Arealformal Beskrivele Omradenavn  Dekningsgrad

65270000 2 - Framtidig 1001 - Bebyggelse og anlegg  Ytre fortettingssone Y

Hensynssoner Gul stgy i kommuneplanen

PlanIiD Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele
65270000 KpStgySone H220_7 Fana skytterlag - gul sone
65270000 KpStgySone H220_3 Vei stgy - gul sone

Side2av 3

100,0 %

Dekningsgrad

81,0 %
0,6 %

Dekningsgrad

98,2 %

13 %

0,5%

Dekningsgrad

7,3 %
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Temakart blagrgnne strukturer

Temakart sammenhengende blagrgnne strukturer

Planer i neerheten av eiendommen

PlanIiD Plantype Plannavn Planstatus  Saksnr
15320014 31 YTREBYGDA. GNR 119 BNR 58 OG 61, RA 3 200201004
71740000 20 Kommuneplanens arealdel KPA 2027 1 202417461
15320063 31 YTREBYGDA. GNR 119 BNR 62, RATUN, DELER AV FELT B21, PLAN FOR UTBYGGING 3 200111793
15320000 30 YTREBYGDA/FANA. GNR 119 BNR 10 MFL., RAVARDEN 3 199704780
18160000 30 YTREBYGDA/FANA. GNR 119, E 39/R 580 RADAL - SGRAS 4 -
66390000 35 FANA. GNR 119 BNR 585, FANAVEGEN BRANNSTASJON 3 201714570

Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen

Eiendom Bygningsnr Endring  Bygningstype Status Dato Saksnr
119/655 20770430-2 Tilbygg Rekkehus Meldingssak registrer tiltak 07.02.2012 201201618
119/187 9441433-2 Pabygg Enebolig m/hybel/sokkelleil. Rammetillatelse 31.07.2025 202513707
119/607 300686297-1  Tilbygg Garasjeuthus anneks til bolig  Igangsettingstillatelse 23.06.2025 202510039
119/159 300138193 - Garasjeuthus anneks til bolig  Bygning godkjent for riving/brenning ~ 09.12.2021 -

119/609 300514253 - Garasjeuthus anneks til bolig Igangsettingstillatelse 28.01.2016 201518024

Andre opplysninger

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsomrade for fiernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas & vaere bergrt av stgy fra veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert pa overordnede stgyberegninger. Dette vil kunne fa betydning for behandlingen av

plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medfgre utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt
krav om avbgtende tiltak.

Side 3av 3
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Planinformasjon

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vart arkiv med direkte betydning for
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer.

Denne informasjonen ikke er uttémmende, og at det gjgres oppmerksom pa at det kan veere feil i
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med darlig opplgsning og de inneholder heller
ikke tegnforklaring til fargebruken. For a unnga feiltolkning bgr det for naermere oppklaring tas
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten.

Plannivaene
De etterfglgende plannivaene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til
ekspropriasjon, med virkning i 10 ar regnet fra kunngjgring av bystyrets vedtak.

Kommuneplan

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for a sikre at arealbruken i kommunen bidrar til 8 na
de mal som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for & vise omrader der
kommunen gnsker en spesiell planinnsats pa kommunedelplan- og detaljplanniva, og til 3 illustrere
arealer som er viktige a forvalte pa bestemte mater.

Arealdelen inngar i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens
overordnede retningslinjer for den fysiske, gkonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomfgringen 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 giennomsnitt hvert fjerde ar.
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/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vaere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilhgrende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. | likhet med arealdelen for hele
kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhgrende
planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for gjennomfgring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilhgrende bestemmelser.

Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon,
eventuelt i rekkefglge.

Planen gjelder pa 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.

Side 1 av 1
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Reguleringsplan pa grunnen - oversikt

Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Malestokk: 1:1 000
Dato: 20.02.2026

Gnr/Bnr/Fnr: 119/630
Adresse: Ratun 122 m.fl.

A

Dette kartet gir en oversikt over planomradene til de reguleringsplanene som bergrer eiendommen pa grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du pa de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved

produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon sgk pa eiendommen

i vart planregister https://www.arealplaner.no/bergen4601

Felgende reguleringsplaner pa grunnen bergrer eiendommen
PlanID(er): 15320004, 62500000, 62000000

(-

Eiendomsflate
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OBS! En eller flere reguleringsendringer bergrer planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Malestokk: 1:1 000

BERGEN

KOMMUNE
PlanID(er): 15320004, 62500000, 62
For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601

Dato: 20.02.2026

000000

Gnr/Bnr/Fnr: 119/630

Adresse: Ratun 122 m.fl.

Reguleringsplan pa grunnen

[ Eiendomsflate
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OBS! En eller flere reguleringsendringer bergrer planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
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ﬁegnforklaring for reguleringsplan pa grunnen \

® Planendring //// Annet fellesareal for flere eiendommer
Punktmarkeringer Arealformal PBL §12-5
—~—= 1242 - Avkjgrsel Bebyggelse og anlegg (Pbl 12-5 nr. 1)
Juridisklinje 1110 - Boligbebyggelse

1204 - Eiendomsgrense oppheves Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl 12-5 nr. 2)

1211 - Byggegrense 2010 - Veg

LR
4 N7/
/\/ 1214 - Bebyggelse som inngar i planen 2011 - Kjoreveg

/>, 1215 - Bebyggelse som forutsettes fiernet 2012 - Gate med fortau

/', 1221 - Regulert senterlinje 2015 - Gang- sykkelveg
/N_, 1222 - Frisiktlinje 2017 - Sykkelveg, -felt

1227 - Regulert stoyskjerm 2018 - Annen veggrunn, tekn. anl.

V\/ 1228 - Regulert stottemur 2019 - Annen veggrunn, grgntareal
~u

1259 - Male- og avstandslinje 2800 - Komb. formal samf.anl. - teknisk infrastr.tras.

Bestemmelsegrense

/> ( 7 Avgrensning skriftlig bestemmelse
Hensynssonegrense

4 ‘' Reguleringsplan hensynssonegrense

Bestemmelseomrade

Hensynssoner PBL §12-6
N \ Infrastruktursone

\ \ Sikringsone
Plangrense

91 - Anlegg- og riggomr.

AV Reguleringsplanomriss
Formalsgrense

/\/ Reguleringsplan formalsgrense
Reguleringsformal §25 eldre PBL

Omrader for boliger m/tilharende anlegg
Kjgrevei
Gang- / sykkelveg

Gangveg

7// Felles avkjgrsel

7// Felles gangareal
7// Felles parkeringsplass
7// Felles lekeareal for barn

K/// Felles grentareal j




Reguleringsplan under grunnen A

Byradsavdeling for byutvikling

Plan- og bygningsetaten

Malestokkq:1 000 Gnr/Bnr/Fnr: 119/630
BERGEN  Dato: 20.02.2026 ~ Adresse: Ratun 122 m.fl.

KOMMUNE
PlanID(er): 62000000
For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601 [[_] Eiendomsflate
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grunnen
Juridisklinje
RPJURLINJE

/\\\/ 1221 - Regulert senterlinje
1254 - Tunnel

/ \.V. Reguleringsplan hensynssonegrense

Hensynssoner PBL 1§12-6

Hensynssonetype

\\\ SikringSone

/\v\ Reguleringsplanomriss

/\/ Reguleringsplan formalsgrense

Arealformal PBL §12-5

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl 12-5 nr. 2)
2011 - Kjagreveg

\ 2018 - Annen veggrunn, tekn. anl.

Gegnforklaring for reguleringsplan under A




Kommuneplanens arealdel

Byradsavdeling for byutvikling

Plan- og bygningsetaten Arealplan-ID: 65270000
BERGEN Malestokk: 1:1 000 Gnr/Bnr/Fnr: 119/630

Dato: 20.02.2026 Adresse: Ratun 122 m.fl.

KOMMUNE

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601 [ Eiendomsflate
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Tegnforklaring for kommuneplan

/\/ Arealformalgrense

Samferdselslinjer

4 N\, ¢ Hovedvei - tunnel
ZZ Angitthensyn kulturmiljg
I;\_I_' Infrastruktursone

N Staysone gul
N Stgysone rgd

KPA2018 Arealformal
Byfortettingssone
Ytre fortettingssone

@vrig byggesone




BERGEN KOMMUNE Referanse: 1506260029
KEMMNEREN Ordrenummer: 9005393

Fakturaspesifikasjon

Kommunale avgifter har 4 terminer per ar.
Hovedforfall: 20/2 - 20/5 - 20/8 - 20/11
Feiing/tilsyn blir ikke delt opp, men kommer som helhet i en termin. Normalt 2. termin.

Eiendomsnummer 00119-0630-0000-017
Eiendommens adresse Ratun 122
Eier Halvor Njdstad Magster , R&tun 122, 5239 RADAL N

Tekst || Grunnlag || Sats || Arsbelop || Terminbelop
Eiendomsskatt bolig 1744178KR 0.0026 4534,00 1133,50
Abonnementsgebyr vann 470m2 7.71 603,95 148,91
Stipulert mengde vann 611m3 11.44 1164,97 287,25
Abonnementsgebyr avlgp 470m2 10.62 831,90 205,12
Stipulert mengde avlgp 611m3 15.64 1592,67 392,71
140L- antall temminger mer enn 1/mn 9 temminger 44.84 403,54
Komm.paslag-etterdrift deponier 1 pr.enhet 300.00 300,00 75,00
Renovasjon grunnpris 1 Pr.enhet 3890.68 3 890,68 972,67
Total eksl. mva 12918,17 3618,70
* [kke merverdiavgift pd eiensdomskatt

Andre tilgjengelige rapporter: Oppsummering, Betalingshistorikk, Renter og Gebyrer.

% Lurer du pa noe? Kontakt Bergen kommune, @konomitjenester, 19.02.2026 13:44:51
% telefon 53 03 08 00, tastevalg 2 (betalingsservice), betaling@bergen.kommune.no
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Budsjet tall hele

Vedlikehold 60 000
Kommunale avgifter/Eiendomsskatt o
Driftskostnader 405 332
Renter &n 0
Avdrag iBn 1]
COverskudd / Underskudd (underskudd vises med negativt fortegn) 212 820
Sum innkrevd felleskostnad inkludert andre inntekter 678 152

9%
0%
60 %
0%
0%
3%
100 %

Denne oversikten viser, i prosent, hvor mye kostnadene utgjer av lagets inntektekter.

Hvis laget gar med overskudd sa vil dette ga til skning av oppsparte midler {disponible midler).

Hvis laget gar med underskudd sa vil dette redusere de oppsparte midlene (disponible midler) eller dekkes av laneopptak.

Oversikten er basert pa vedtatt budsjett pr desember mnd. Eventuelle endringer i renter og felleskostnader gjennom aret er

det ikke tatt hensyn til.

Avdrag lan

Renter l§n

Driftskostnader

Vedlikehold Kommunale
avgifter/Eiendomsskatt

Fordeling av kostnader basert pa vedtatt budsjett 2026

| Vedlikehald

m Kommunale
avgifter/Eiendomsskatt

| Driftskostnader

™ Renter lan

Avdrag 1an

)

BOB

BOB BBL
desember 2025



PROTOKOLL FRA ORDINZAERT ARSM@TE |

Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Sted: Skeie Skole

Dato: 26.03.2025

Matet ble apnet av: Ove Bolstad

Til stede fra styret:  Ove Bolstad
Veronica Indray
Annethe Haland
Sondre Endresen
Merete Henriksen

Til stede fra BOB: Kristine P. Fjeld

1. Konstituering
a) Godkjenning av innkalling

Arsmotet ble spurt om noen hadde innvendinger mot innkallingen.

Vedtak: g{@d ng‘&

b) Antall fremmette (antall seksjoner representert)

Antall seksjonseiere til stede: 6’1
i

+ Antall fullmakter: /

= Antall stemmeberettigede: 72

c) Valg av meteleder

Side1av 5
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(Arsmetet skal ledes av styres leder med mindre arsmutet velger en annen moteleder, jf.
eierseksjonsioven § 47)

Forslag til mateleder: (e t\[lgl?'u’ A

Vedtak:

d) Valg av referent/protokoliferer
(Merk: det er motelederens ansvar at det fares protokoll over alle sakene, men det er adgang for at en
annen person velges til & utfere denne oppgaven. Ansvaret hviler imidlertid like fullt pa meteleder)

Forslag til referent: \’r Vion e “ k (k&\[{ )

Vedtak:

e) Valg av protokollunderskriver(e)
(Det skal velges minst én sameier som skal underskrive protokollen sammen med mateleder, jf. eiersl.
§ 53. Obs, sjekk vedtektene, kan veere vedlatt at to stk skal underskrive)

Forslag til protokollunderskriver(e): Lannuwes 9 W AbadA

Vedtak:

f) Valg av tellekorps

(Velges gjerne bare om det er nedvendig, to — tre personer)

Forslag til tellekorps:

Vedtak:

g) Godkjenning av dagsorden

Moteleder spurte om det var noen som hadde bemerkninger til dagsorden slik den
fremkommer av innkallingen

Vedtak: _6{5_"({.\/- {L+

2. Rapport fra styret

Side2av5



Rapport fra styret for 2024 ble gjennomgatt (valgfritt punkt)

Vedtak: jf(z,’( Lbf:t,/

3. Behandling og godkjenning av arsregnskap

(Godkjenning av arsregnskap skjer ved avstemning med alminnelig flertall)

Behandlingen gjaldt arsregnskapet for 2024

Vedtak: t:?( ' ff ({ {(‘ \+

4. Styrehonorar

(Alt av vederlag/honorar/godtgjerelse o.l. skal vedtas av sameiermate)

Forslag: Kr 6000 kr per styremediem
Vedtak: Kr bc CUL{K -ﬂ-{‘

5. Valg av styre

(Styret ma pase at antall valgte styremedlemmer er i samsvar med sameiets vedtekter. Styret ma forut
for valget sjekke hvem av styrets medlemmer som er pa valg. Styremediemmer velges for 2 &r dersom
ikke annet folger av vedtaket. Styremedlemmer velges med alm. flertall av de avgitte stemmer. Det

ber fremkomme av protokollen hvem som stiller til valg. Styreleder velges szerskilt jf,
eierseksjonsloven § 55.)

Sammensetningen i styret for dagens valg:

Verv Navn Periode
(Styreleder/styremedlem/varamediem) (fra — til)
Styreleder Ove Bolstad 24-25
Styremedlem Veronica Indrgy 24-25
Styremedlem Annethe Haland 24-26
Styremedlem Sondre Endresen 24-25
Styremedlem ' Merete Henriksen 24-26
Side3av5
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Forslag til kandidater:

Sammensetningen i styret etter dagens valg:

(Styreleder!styre:::enwaramedlem) e :’ffaﬁf :S
SHeyeleder O BolgtreA Q25
Rﬁi{( nedlen Sond € EndeCiln e PR R

71 \]Q"OJL& 148 [*\((,IML,_ 1= 2.5

WF Wdaad [Arnethg Heflanel | A2

W

kt—( ‘ﬁh L?(’&f‘fd,( LLA~

M B

6. Andre saker

(Saker som styret ensker & behandle, eller saker som er kommet inn fra sameiere. Saken ma veere
nevnt i innkallingen. Husk & gjengi ordlyd i forslaget. Det ma ogsé komme frem i protokollen hvilket
flertall saken krever, og antall stemmer for og i mot forslaget)

Sak: Vedlikeholdsfond.

Forslag til vedtak

Arsmotet veditar at det fra og med _01- 05 25

skal avsettes 500 kr per seksjon

per maned til vedlikeholdsfondet, som innkreves gjennom en ny post i

felleskostnadene.

Vedtak: 3]’[([[? f:{"
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Underskrifter:

Mg ._Ieder 3 Referent ’
2, Lt oy l%vr\
Protokollunderskriver kollunderskriver/

< ¥ |

74

4
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PROTOKOLL FRA ORDINART ARSM@TE |

NEDRE RATUN EIELSEXSIoNSSAHE \E

Sted: KA SkoLE

Dato: _[H. mais AOZHY

Matet ble apnet av: \/UOJ"M C

Til stede fra styret: 5'\,‘ AN U .9
Que
Verdne o
SC,‘ NAAT

Til stede fraBOB:  Knstipe [ T It id

1. Konstituering
a) Godkjenning av innkalling

Arsmetet ble spurt om noen hadde innvendinger mot innkallingen.

Vedtak: Qo d P& e nX

b) Antall fremmotte (antall seksjoner representert)

Antall seksjonseiere til stede: 9

+ Antall fullmakter: d.

= Antall stemmeberettigede:

Side1avé
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c) Valg av moteleder
(Arsmatet skal lades av styres leder med mindre arsmatet velger en annen meteleder, jf.
eierseksjonsloven § 47)

Forslag til meteleder: \/@Q) YAC N Wnderg N

Vedtak: ﬁ@c&r‘:'}'}‘b

d) Valg av referent/protokoliferer
(Merk: det er matelederens ansvar at det feres protokoll over alle sakene, men det er adgang for at en
annen person velges til a utfere denne oppgaven. Ansvaret hviler imidlertid like fullt pa meteleder)

Forslag til referent: = O N ALV ub Se~ch

Vedtak: Qo d&!/fld

e) Valg av protokollunderskriver(e)
(Det skal velges minst én sameier som skal underskrive protokollen sammen med meteleder, jf. eiersl.
§ 53. Obs, sjekk vedtektene, kan veere vedtatt at to stk skal underskrive)

Forslag til protokollunderskriver(e): 'HO&'\"*’CU(
Vedtak: Qe d (W

f) Valg av tellekorps
(Velges gjerne bare om det er nadvendig, to — tre personer)

Forslag til tellekorps:

Vedtak:

g) Godkjenning av dagsorden

Mateleder spurte om det var noen som hadde bemerkninger til dagsorden slik den
fremkommer av innkallingen

Vedtak: 6(%{&;;1/&’}
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2. Rapport fra styret

Rapport fra styret for 20 ).2.. ble gjennomgatt (valgfritt punkt)

G?'C‘ c(’ {%T- l&

Vedtak:

3. Behandling og godkjenning av arsregnskap

(Godkjenning av arsregnskap skjer ved avstemning med alminnelig flertall)

Behandlingen gjaldt arsregnskapet for 20 Q:)

Vedtak:

4. Styrehonorar
(Alt av vederiag/honorar/godtgjerelse o.. skal vedtas av sameiermote)

Forslag: Kr ﬁ@t') % f?l 00

Veditak: Kr Qo by F

Hvis sameiet har tilleggshonorar (for eksempel kjpregodtgjorelse, telefongodtgjerelse etc) ma

dette vedtas saerskilt.

Vedtak seerskilt honorar:

Side3av 6
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5. Valg av styre

(Styret ma pase at antall valgte styremedlemmer er i samsvar med sameiets vedtekter. Styret ma forut
for valget sjekke hvem av styrets medlemmer som er pa valg. Styremedlemmer velges for 2 ar dersom
ikke annet folger av vedtaket. Styremedlemmer velges med alm. flertall av de avgitte stemmer. Det
bor fremkomme av protokollen hvem som stiller til valg. Styreleder velges seerskilt jf.

eierseksjonsloven § 55.)

Sammensetningen i styret for dagens valg:

b Navn Periode
(Styreleder/styremedlem/varamediem) (fra —til)
5 {\j'r"‘i I_L{,tt.-"\ 'uC).I LA O b‘-{;_ UM. {c{' Z ‘.{_ d:é? ZZ = 64”,;,(
= . . ; . |
K )(A.IRLJN..LLLWL Vol ce Im.‘t_ e Ly —
5 t ié nomucllem Ove. [2){ [sbacd o

bl_ e ff‘jldt‘.-‘:" YA

16.05. 235 =cld

5 f LT L ,/,DL’. i
d

Forslag til kandidater: Me/rdi’kb . 3\0:1
3 fimndhe

Sammensetningen i styret etter dagens valg:

Verv Navn Periode

(Styreleder/styremedlem/varamediem) (fra — til)
%\-\1' e neck e\ Sondac. BFndrrsscan .34 - IY32F
Sl e ek e v Annedbe  Hedand 4324~ 14 394

St e nedie v

Mmu\a_, Wennksen

4.2 24- M.324

STy rele e

Ove bnistes

U, 3 2¢= 14,3 90

S Y vic mede an

/
NVerpruc a ﬂc(m’d:;

W A4 M3 9%

Side 4 av 6




6. Andre saker

(Saker som styret gnsker & behandle, eller saker som er kommet inn fra sameiere. Saken ma veere
nevnt i innkallingen. Husk & gjengi ordlyd i forslaget. Det ma ogsa komme frem i protokollen hvilket
flertall saken krever, og antall stemmer for og i mot forslaget)

Side 5av 6
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Underskrifter:

Meoteleder

\\Q&M P kux\(&i

Protokollunderskriver

Nahoy M. 1{(@{52[

Referent

& nnivie  ShulED

Protokollunderskriver

Side6av6




INNKALLING TIL ORDINZAERT ARSMQ@TE 2025 |

Nedre Ratun eiserseksjonsSAMEIE

Dato: 26. mars kl: 18.00

Sted: Skeie skole

Vedlagt felger dagsorden. Vi gnsker vel mott!

Radal, 12. mars 2025 Sted

Klipp av — leveres ved inngangen

Arsmote, i x Sameie, dd.mm.aa

Navn: Leilighet nr.:

seksjonseier

(Kryss av for det som passer)

D Jeg mater som seksjonseier.

D Jeg er seksjonseier, men har ikke mulighet til & mgte pa sameiermeate. Jeg gir

derfor min fullmakt til:

Navn:

Underskrift seksjonseier/fullmaktsgiver:
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DAGSORDEN

1. Konstituering

a) Godkjenning av innkalling

b) Antall fremmatte (antall seksjoner representert)
c) Valg av mgteleder

d) Valg av referent/protokolifgrer

e) Valg av protokollunderskriver

f) Valg av tellekorps (bare om ngdvendig)

g) Godkjenning av dagsorden

2. Rapport fra styret
3. Behandling og godkjenning av arsregnskap 2025

4. Styrehonorar

Forslag: 6000 kr per styremedlem
5. Valg av styre

Styrets forslag:

Ove Bolstad Styreleder
Merete

Annethe

Sondre

Veronica

6. Andre/Innkomne saker

Vedlikeholdsfondet

STYRET | Nedre Ratun SAMEIE
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Rapport fra styret 2024 for Nedre Ratun eierseksjonssameie

Styret og styret arbeid
1. Naveerende styret

Styrelder: Ove Bolstad
Styremedlem: Annethe Haaland
Styremedlem: Veronica Indrgy
Styremedlem: Merete Henriksen
Styremedlem: Sondre Endresen

2. Saker som har veert behandlet

Ingen seerskilte saker som har blitt meldt i lapet av perioden. Styret har dog mottatt
henvendelser pa epost som har krevd oppklaring eller besvarelse. Elles videre arbeid med
pabegynte saker som har veert i prosess.

3. Oppgaver som har veert utfgrt i perioden

e Skifttet to ytterdarer

o Arstad Bygg. Utkiftning av kledningsbord

e Nytt postkassestativ

e Nyttvindu

o Fortsettelse av maling p& boenhetene, boder, stgy gjerde, bosshuset

e Gjennomfarte 2 dugnader

4. Planlagte oppgaver for 2025
e Bytte utboddarer
e Dugnad

e Ferdigstille maling

5. Annet

Radal, 18. februar 2025
Styret
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Arsoppgjersrapport

Nedre Ratun Eierseksjonssameie
2024

Nedre Ratun Eierseksjonssameie Org.nr. 985591776
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Note

Resultatregnskap 2024

Regnskap 2024

Regnskap 2023

Nedre Ratun Eierseksjonssameie
Alle belgp i NOK

Budsjett 2024 Budsjett 2025

Driftsinntekter
Felleskostnader
Sum inntekter

Driftskostnader
Styrehonorar
Arbeidsgiverawift
Avskrivninger

Felles strgm og varme
Andre driftskostnader
Verktay, inventar og driftsmateriell
Vedlikehold
Forretningsfarsel
Revisjonshonorar
Forsikring

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter og -kostnader
Renteinntekter bank

Andre renteinntekter

Andre finansinntekter

Sum finansinntekter

Rentekostnader lan
Sum finanskostnader

Resultat av finansposter

Resultat

Til/fra annen EK
Sum disponeringer

532 009
532 009

25 000
3525
20 142
53 690
84 960
23 196
59 510
44 233
8 750
116 994
440 001

92 008

4731
57

11 705
16 493

4 897
4 897
11 596

103 604

103 604
103 604

510 804
510 804

15 000
2115
21401
51 005
74 043
4 357
369 688
42 195
8125
107 097
695 024

-184 220

4729
336
10 893
15958

5062
5062
10 895

173 324

-173 324
-173 324

501 600 516 260
501 600 516 260
24 000 25 000
2500 3500
20 142 13219
41 000 52 000
75 000 77 500
15 000 15 000
50 000 80 000
42 300 46 700
8 700 9 250
123 200 145 000
401 842 467 169
99 758 49 091
0 0

0 0

0 0

0 0

5400 3800
5400 3800
-5 400 -3 800
94 358 45 291
0 0

0 0

Resultatrapport 2024 for Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Dokumentet er elektronisk signert
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Balanse pr. 31.12.2024

Nedre Ratun Eierseksjonssameie
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Andre driftsmidler 13 219 33 361
Sum varige driftsmidler 13 219 33 361
Sum anleggsmidler 13 219 33 361
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 26 646 32702
Andre fordringer 186 3 649
Sum fordringer 26 832 36 351
Bankinnsk. og kontanter
Innestaende bank 196 290 34 899
Sum bankinnsk. og kontanter 196 290 34 899
Sum omlgpsmidler 223 122 71 251
SUM EIENDELER 236 340 104 611

Balanserapport 2024 for Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Dokumentet er elektronisk signert



Balanse pr. 31.12.2024

Nedre Ratun Eierseksjonssameie
Alle belgp i NOK

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 114 847 11 243
Sum opptjent egenkapital 114 847 11 243
SUM EGENKAPITAL 114 847 11 243
GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 9,10 53 125 65 927
Sum langsiktig gjeld 53 125 65 927
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbet felleskostn. 2 086 3685
Leverandergjeld 37 409 0
Skyldige off. myndigheter 2820 2115
Palgpt lenn, honorar, feriepenger 20 000 15 000
Palgpne renter 22 40
Annen kortsiktig gjeld 6 032 6 601
Sum kortsiktig gjeld 68 368 27 441
SUM GJELD 121 493 93 369
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 236 340 104 611

Bergen,

Styret for Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Ove Bolstad Veronica Indrgy Sondre Endresen
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Annethe Haland Merete Henriksen
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Dokumentet er elektronisk signert
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Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslov, NRS 8 - God regnskapsskikk for smé foretak.
Inntektsfaring av leie skjer pa leveringstidspunktet.

Note 2 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

3801  Andel driftskostnader 488 664 448 800 488 664 503 324
3816  TV/internett 12 936 12 936 12 936 12 936
3825  Leieinntekter El-bil 30409 49 068 0 0
Sum felleskostnader 532 009 510 804 501 600 516 260

Note 3 - Lennskostnader

Boligselskapet har ikke hatt ansatte gjennom regnskapsaret.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonorar.

Note 4 - Styrehonorar

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

5330  Styrehonorar 20 000 15 000 24 000 25000
5331  Avsetning styrehonorar 5000 0 0 0
Sum styrehonorar 25000 15000 24 000 25000

Nedre Ratun Eierseksjonssameie org.nr. 985591776

Dokumentet er elektronisk signert
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Note 5 - Andre eiendeler

Pumper Lekeapparater Ladeanlegg EL-
2019 bil
Anskaffelseskost pr.01.01 87 806 18 878 88 125
Arets tilgang 0 0 0
Arets avgang 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12 87 806 18 878 88 125
Arets av- og nedskr. pr.31.12 0 2517 17 625
AKK. av- og nedskr. pr.31.12 87 806 18 878 74 906
Bokfort verdi pr.31.12 0 0 13219
Anskaffelsesar 2015 2019 2020
Antatt rest levetid (i antall ar) 0 0 1
Note 6 - Driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
5510  Styredisposisjoner 4 059 1703 3000 3000
6326  Sngmaking og breyting 28 039 15 063 35000 35000
6335 Containerleie/ -temming 550 0 0 0
6345  Lyspeerer, sikringer og batterier 358 106 0 2 500
6366  Reparasjon av utstyr, verktay og inventar 4782 0 0 0
6390  Andre driftskostnader 0 2000 2000
6391 Diverse serviceavtaler 14 233 14 233 0 0
6400 Leie maskiner og utstyr 16 971 0 0 0
6630 Egenandel ved skade 30 000 20000 20 000
6860  Kursutgifter 500 0 0 0
6906 Internett/bredband 13 596 12 936 13 000 13 000
7740  Oreavrunding -2 3 0 0
7779  Andre gebyr 1875 0 0 0
7782  Kostnader bomiljg 0 2000 2000
Sum driftskostnader 84 960 74 043 75000 77 500

Nedre Ratun Eierseksjonssameie org.nr. 985591776
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Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
6503  Annet driftsmateriell 2819 625 0 0
6505 Laser, ngkler, postkasser, skilt etc. 558 0 0 0
6510  Verktgy og redskap 19 819 3732 15 000 15 000
Sum verktay, inventar og driftsmateriell 23 196 4 357 15 000 15 000
Note 8 - Vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
6601  Vedlikehold bygninger utvendig 34 023 148 947 50 000 10 000
6602  Vedlikehold ror og saniteer 0 7 435 0 0
6603  Vedlikehold elektrisk anlegg 16 410 0 0 0
6604  Vedlikehold utvendig anlegg 2 559 2159 0 0
6614  Vedlikehold maling 6519 0 0 0
6616  Vedlikehold tak 0 174 912 0 0
6617  Vedlikehold dgrer og vinduer 0 36 235 0 70 000
Sum vedlikehold 59 510 369 688 50 000 80 000
Note 9 - Langsiktig gjeld
Dnb Bank ASA
Renter 31.12.24: 7,60%, lapetid 10 ar
Opprinnelig 2018 130 000
Nedbetalt tidligere 64 073
Nedbetalt i ar 12 802
Lanesaldo 31.12 53 125
Beregnet innfrielsesdato: 26.07.2028
Sum langsiktig gjeld 53125
Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 ar etter regnskapsarets
slutt
Gjeld til kredittinstitusjoner 0
Langsiktig gjeld fordelt pr andel Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Lan Dnb Bank ASA 12137410352 22 2415 53 130

Nedre Ratun Eierseksjonssameie org.nr. 985591776
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Note 10 - Gjeld til kredittinstitusjoner

2024 2023
Langsiktig gjeld 53125 65 927
Lanet er uten noen form for sikkerhet, men hver sameier er proratarisk ansvarlig for sameiets gjeld i
henhold til lov om eierseksjoner.
Note 11 - Disponible midler

2024 2023
Disponible midler pr. 01.01 43 809 207 844
Periodens resultat 103 604 -173 324
Arets avskrivninger 20 142 21 401
Avdrag lan -12 802 -12 111
Endring i disponible midler 110 944 =164 035
Disponible midler 31.12. 154 753 43 809

Nedre Ratun Eierseksjonssameie org.nr. 985591776
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12-334 Arsregns...

Name Date

Henriksen, Merete 2025-02-18

Identification

;:E banle Henriksen, Merete

Name Date

Haland, Annethe 2025-02-18

Identification

;:E bank |D Haland, Annethe

Name Date

Bolstad, Ove 2025-02-25

Identification

;:E ba nk |D Bolstad, Ove

Name Date

Indray, Veronica 2025-02-25

Identification

;:E bank |D Indregy, Veronica

Name Date

Endresen, Sondre 2025-02-25

Identification

;:E bank |D Endresen, Sondre

SIGNICAT

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))



KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Kanalveien 11 Internet www.kpmg.no

P.O. Box 4 Kristianborg .
N-5822 Bergen Enterprise 935 174 627 MVA

Til arsmotet i Nedre Ratun Eierseksjonssameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Nedre Ratun Eierseksjonssameie som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet 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 vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet.
Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom @vrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim

Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodo Knarvik Stord Alesund

Drammen Kristiansand Straume

Penneo Dokumentngkkel: 20N8Y-7YEEO-BZZTN-CYBI1-Y3T3U-GWEM6
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Bergen
KPMG AS

Tom Rasmussen
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Introduksjon av vedlikeholdsfond

Styret gnsker a foresla a opprette et «vedlikeholdsfond» i sameiet. Formalet med fondet er a sikre
at sameiet opparbeider ngdvendig egenkapital til fremtidige vedlikeholdsprosjekter som er helt
essensielle for eiendommens verdi, funksjon og sikkerhet.

Normalt vil sameiets vedlikehold bli finansiert enten ved oppsparte midler, Ian eller ved & ta
utgiftene nar de kommer. Gar sameiet for det siste alternativet, a ta utgiftene nar de kommer, kan
store deler av kostnaden hentes fra sameierne. Det siste alternativet er uheldig hvis sameiet ma
kreve inn et hgyt belgp for & dekke hele kostnaden.

Ved & etablere et vedlikeholdsfond med regelmessige avsetninger fra felleskostnadene, kan
sameiet i stgrre grad unnga plutselige og store gkninger i kostnadene for beboerne nar
omfattende vedlikehold blir ngdvendig. Fondet vil veere en dedikert og gremerket post i
regnskapet, og midlene vil kun benyttes til stgrre vedlikeholdsprosjekter som vedtas av arsmgtet
nar den tid kommer.

Styret foreslar at det avsettes et manedlig belgp pa 500 kr per seksjon til vedlikeholdsfondet, som
blir en del av de ordinzere felleskostnadene.

Forslag til vedtak

Arsmgtet vedtar at det fra og med [dato, f.eks. 1. mai 2025] skal avsettes 500 kr per seksjon per
maned til vedlikeholdsfondet, som innkreves gjennom en ny post i felleskostnadene.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at arsmgtet vedtar & gi styret myndighet til & opprette et vedlikeholdsfond, og at
det gjgres en arlig avsetning til fondet gjennom en gkning i felleskostnadene pa 500 kr per
seksjon. Styret understreker viktigheten av langsiktig planlegging for & unnga uforutsette
gkonomiske belastninger for sameiet.



TRIVSELSREGLER
FOR

NEDRE RATUN EIERSEKSJONSSAMEIE
VEDTATT ARSM@TE 03.06.21

1. Formal og omfang

Trivselsreglene er til for & sikre et godt bomiljg ved at alle tar hensyn til hverandre, samt
sameiets materielle verdier og utemiljg.

Sameiet/beboere plikter til enhver tid & rette seg etter de trivselsreglene som gjelder.

Trivselsreglementet er et supplement til gjeldende vedteker som sameiet disponerer.

2. Ro og orden

a)

b)

©)

Beboere plikter & sgrge for ro og orden i og utenfor leilighetene. Det skal vaere ro i
sameiet mellom klokken 23.00-07.00.

Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy etter klokken 23.00, varsles
beboerne i naerliggende seksjoner. Et nabovarsel kan alltid gis via andre kanaler
som f. eks sameiet sin Facebook-gruppe.

Ved arbeidsst@gy varsles naboer og fglger dette tidsrommet:
e P3 hverdager klokken 07.00-20.00
e P3 Igrdager klokken 10.00-18.00

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer

4.

a)

b)

©)

Det forventes at alle beboere klipper plenen ved behov. Grgntanlegg ved hver
seksjon tilhgrer fellesarealet og det forventes at det vedlikeholdes av beboerne.
Beboernes bruk av disse omradene ma skje pa en mate som ikke hindrer
vedlikehold. Disse arealene skal ikke benyttes som lagringsplass.

Det forventes at alle beboere maker og strer fellesarealet ved behov. Slik sgrger
vi for at det er god framkomst for alle beboere. Sameiet har 3 strgkasser
tilgjengelig p& fellesomrddene.

Dersom seksjonseier eller beboer opplever problemer med EL-bil ladestasjonene
skal man selv kontakte Easee eller BKK. Ved andre tilknyttede tjenester som
sameiet har, er det seksjonseier eller beboer selv som skal kontakte den aktuelle
leverandgren.

Fellesarealer

a) Beboerne plikter til & holde det rent og ryddig pa sameiets eiendom, inklusive
fellesarealene.

b) Fellesarealene er ment til bruk for fellesskapet i sameiet. Derav vil det alltid vaere
en forventning om at disse omrddene blir forlatt p& samme mate som du vil mgte
den.

¢) Sandkassen skal alltid tildekkes med tilhgrende trekk.

d) Lekeplassen skal forlates ryddig etter bruk.
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¢) Lek pd parkeringsplassen er ikke tillatt.

f) Sgppelhuset skal kun brukes til det som hentes av BIR. Det er viktig at beboere
henter sgppelspannet etter tgmming slik at det ikke skaper problemer for
fremtidig tamming.

5. Kjoring og parkering

a) Alle har 1 parkeringsplass disponibelt til privat bruk, og har samme nummer som
leilighetsnummeret pa din boenhet. Disse plassene befinner seg lengst vekk fra
gangveien dvs. de gule sirklene pa bildet. Ingen beboere har 2 faste
parkeringsplasser.

b) Gjesteparkeringen ligger naermest veien og fortauet. Disse er markert med rgd
sirkel pa bildet. Parkeringsplassen til venstre pa bildet har merket “*G” for gjest pa
disse plassene. Parkeringsplassen til hgyre pa bildet har blitt nummerert, men
dette er ment til 3 forhindre fremmedparkering dvs. at dette er gjesteparkering.
Det vil bli borttauing pd eiers regning dersom vi ser at gjesteparkeringen blir
brukt av andre enn beboere og gjester i sameiet. Beboerne i sameiet er ansvarlig
for at sine gjester blir gitt tilstrekkelig informasjon om gjesteparkeringen.

¢) Ladestasjonene som er markert med bla sirkel pd bildet er kun ment til & bli brukt
av beboere og gjester som skal lade El-bil. Dersom disse plassene blir okkupert av
biler som ikke lader eller bensinbiler vil disse bli borttauet pa eiers regning. Her
ma alle i sameiet som disponerer El-bil vaere rause og se til at de ikke star over
ladetiden sin. Sameiet vil gi en tilleggsavgift dersom vi ser et mgnster av El-biler
som star over ladetiden sin. Per dags dato har ikke Bilkraft-appen varsel for at
bilen er ferdig ladet, og dermed ma alle fglge med pa tiden den enkeltes bil
bruker.

d) Parkering p& umerkede plasser, fellesarealer eller som er til hinder for
fremkommelighet vil bli borttauet p& eiers regning.

¢) Innkjgring pd tunet dvs. ved lekeplassen er forbudt. Dette skal kun benyttes
dersom det foreligger ngdvendig nyttekjgring for dette, f. eks flytting,
helsedrsaker, vareleveranse osv. Bommen skal alltid stenges ved inn- og utkjgring
- da dette er et omrade hvor barn leker.
Parkeringsoversikt (kun ment som referanse)

4. Dyrehold

Det er tillatt med dyr i sameiet. Det er en forutsetning at dyreholdet ikke sjenerer noen,
eller etterlater ekskrementer pd sameiets omrade.

5. Kommunikasjon

Alle meldinger, saker eller spgrsmal som er et anliggende for styret skal meldes til styret
sin e-post: nedreratun@gmail.com. Saker som blir meldt i andre kanaler, vil ikke
opprettholde sitt krav for dokumentasjon og formalitet, og anses dermed som ugyldige.

Seksjonseier plikter til at BOB-profilen inneholder korrekt e-post og kontaktinformasjon
til en hver tid.



6. Brudd pa trivselsreglene

Brudd pa trivselsreglene kan fgre til sanksjoner.
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VEDTEKTER

FOR

NEDRE RATUN EIERSEKSJONSSAMEIE

Endret pa arsmgte 03.06.2020
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§1

§2

§3

§4

Eierseksjonssameiets navn og omfang

Eierseksjonssameiets navn er Nedre Ratun Eierseksjonssameie (heretter kalt
sameiet) og bestar av eiendommen gnr 119, bnr 630 i Bergen som i henhold til
oppdelingsbegjeering er delt i 22 boligseksjoner i henhold til egen
fordelingsliste.

Bruksenhetene bestar av en hoveddel og en tilleggsdel. Hoveddelen bestar av
klart avgrensede og sammenhengende deler av bebyggelse pa eiendommen.
Tilleggsdel til hver seksjon omfatter uteareal (hage). Hoveddel er merket gult
og tilleggsdeler med blatt pa vedlegg. Det er fastsatt en sameierbrgk for hver
bruksenhet basert pa den enkelte hoveddels areal slik det fremgér av

vedlegg 2.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er
fellesareal.

Den enkelte sameier har eiendomsrett til en ideell del av hele eiendommen,
samt enerett til bruk av den bruksenhet vedkommende sameier har
grunnbokshjemmel til.

Formal

Sameiets formal er & forvalte sameiets anlegg pa Ratun i Bergen kommune til
beste for deltakerne i henhold til gjeldende bestemmelser gitt i lov eller
medhold av lov, vedtekter, og vedtak fattet pa sameiermatet m.m.

Bruksrett

Den enkelte sameier har eksklusiv bruksrett til sin bruksenhet, samt rett til &
bruke fellesarealer pa vanlig og/eller vedtektsfestet mate sammen med de
gvrige sameierne og etter de regler sameiermgtet fastsetter.

Anvendelse

Den enkelte sameier kan bare anvende sin bruksenhet til beboelse.
Fellesareal i form av parkeringsplass (egen og gjesteparkering) kan anvendes
til parkering av biler, sykler og kjgretgy av enhver art som ikke er til sjenanse
for gvrige sameiere.

Bruken av bruksenhetene eller fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig méte veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Sameiermgtet kan fastsette vanlig ordensregler for sameiet.
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§5

§6

§7

Overdragelse, pantsettelse og oppdeling

Den enkelte seksjon skal fritt kunne overdras og pantsettes. Ved salg eller
pantsettelse av boligseksjonene gjelder ingen bestemmelse om forkjgps-, inn-
eller utlgsningsrett.

Skriftlig melding om overdragelse skal sendes til styret og forretningsfareren.
Den som har ervervet en seksjon ma godkjennes av styret for at ervervet skal
bli gyldig. Overdragelse kan bare nektes godkjent hvis styret har saklige
grunner til dette.

Overdrageren plikter & gjore erververen kjent med vedtekter for sameiet og
andre bestemmelser fastsatt av styret eller sameiermgtet (bruksavtale,
sameieravtale, ordensregler m.m.)

Yiterligere oppdeling av seksjonene kan ikke finne sted uten at sameiermgtet
samtykker med totredjedels flertall.

Fellesutgifter

Den enkelte sameier i eierseksjonssameiet skal veere ansvarlig for en andel av
fellesutgiftene som tilsvarer sameierbrgken, med mindre seerlig grunner taler
for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet, eller etter
forbruk.

Som fellesutgifter regnes alle utgifter som ikke knytter seg til bruksenhetene.
Herunder drifts- og vedlikeholdsutgifter, nedvendige utbedringsutgifter, renter
og avdrag pa eventuelle felles 1an, samt forsikringspremier.

Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet sik at det unngas at
kreditorer gjor krav gjeldende mod den enkelte sameier for sameiets
forpliktelser.

Sameierne skal betale manedlige a-kontobelgp til sameiets konto til dekning
av fellesutgifter. A-kontobelapet og forfallsdato fastsettes slik at det samlede
belgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas & ville palgpet
lopet av ett &r. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal benyttes
ved fastsettelse av neste periodes a-kontobelap.

Unnlatelse av & betale fastsatt andel av fellesutgifter ansees som mislighold
fra sameiernes side.

Vedlikehold m.m.

Vedlikehold skal utfares sa ofte som dette er pakrevet for eiendommens
bevarelse og utseende. Endringer av ngdvendige arrangement pa bygningene



§8

og forandringer av bygningenes fasade, skal pa forhand veere godkjent av
sameiermgtet.

Den enkelte sameier skal for egen regning vedlikeholde sin bruksenhet
innvendig og utvendig tilleggsdel. Innvendige endringer av seksjonen er tillatt
nar endringene ikke er i strid med byggeforskrifter eller sjenanse for beboere i
tilstatende seksjoner.

Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan sameiermgtet med
to tredjedels flertall beslutte at sameieren palegges vedlikeholdet. Dersom
palegget ikke etterkommes, kan sameiermgtet med tredjedels flertall beslutte
at vedlikeholdsarbeidet skal utfare for vedkommende sameiers regning.

Fellesarealer og parkeringsanlegg vedlikeholdes av sameiet. Styret utarbeider
et arlig vedlikeholdsprogram som fremlegges det ordinzere sameiermgtet for
godkjennelse.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedagrende
eiendommen.

Oppsetting av gjerder, radio- eller TV-antenner og lignende skal skje i
samarbeid med de gvrige sameierne og krever godkjenning av styret.
Godkjenning kreves ogsa for bygningsmessige forandringer eller installasjoner
i seksjonene nar byggetillatelse forlanges.

Styret skal gi sin godkjenning dersom eventuelle ulemper ved tiltaket er sma,
sett i forhold til de fordeler sameieren har ved at tiltaket gjennomfares.

Fellesanlegg skal behandles med tilbarlig aktsomhet. Uten opphold ma
sameieren selv erstatte eller utbedre all skade som skyldes ham eller henne
selv, vedkommendes husstand eller andre som hun eller han er ansvarlig for.

Ved patrtiell eller total skade samt ngdvendige utbedringer, er sameierne
forpliktet til & delta i reparasjon eller gjenoppbygging.

Mislighold og fravikelse

Hvis en sameier til tross or advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan
styret palegge sameieren a selge sin seksjon, jfr eierseksjonslovens § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett ti
a kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er
mottatt.
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§9

§10

§ 11

Medfarer en sameiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr eierseksjonslovens § 27.

Dersom seksjonen er utleid kan ovennevnte vedtak treffes ogsa hvis
leietakeren vesentlig misligholder sine plikter overfor de gvrige sameierne.
Advarsel skal i sa fall rettes bade til sameieren og leietakeren.

Sikkerhet

Sameierne har panterett i samtlige seksjoner for krav mot sameieren som
falger av sameieforholdet — herunder krav om dekning av felleskostnader.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver enhet tilsvarer
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfart.

Forsikringer

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent
selskap. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie
betales.

Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets
fellesforsikring ma den enkelte sameier selv forsikre pa betryggende mate. De
enkelte sameiere tegner selv den ngdvendige innboforsikring.

Sameiermotet
Sameierne utgver den gverste myndighet gjennom sameiermgtet.

Ordinzert sameiermgte skal avholdes hvert ar innen utgangen av april maned.
Ekstraordinaert sameiermgte holdes nar styret eller forretningsfereren finner
det ngdvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker som
gnskes behandlet.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Styret innkaller skriftlig til det ordineere sameiermgtet med et varsel & minst 8
og hayst 20 dager. Ekstraordineert sameiermgte kan innkalles med 3 til 20
dagers varsel.

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning sendes en uke for ordinzert
sameiermgte til alle sameiere med kjent adresse.



§12

§13

Det ordineere sameiermgate skal behandle:

Konstituering

Arsberetning fra styret

Styrets regnskap for foregaende ar

Valg av styreleder og andre styremedlemmer, varamedlemmer og revisor
Arlig vedlikeholdsbudsiett

Andre saker som er nevnt i innkallingen

ook

Sameierne kan ikke, uten tilslutning fra samtlige sameiere, treffe vedtak i
andre saker enn dem som er nevnt i innkallingen, dog kan det ordinzere
sameiermgtet alltid behandle de saker som er nevnt i forrige ledd.

Moterett, moteplikt, fullmakt og inhabilitet

Alle sameiere i eierseksjonssameiet har rett til & delta i sameiermgtet med
forslags-, tale-, og stemmerett. For boligseksjoner har ogsa sameiernes
ektefelle, samboer eller annet medlem av sameierens husstand rett til & veere
til sted og til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av en seksjon har rett til &
veere til stede i sameiermgte og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer
har plikt til & veere til stede med mindre det dpenbart er ungdvendig, eller han
har gyldig flertall.

En sameier kan mate ved fullmektig som har skriftlig og datert fullmakt. Med
mindre annet fremgar av fullmakten, gjelder den bare farstkommende
sameiermgte. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Sameieren har rett
til & ta med en radgiver til sameiermgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale
seg dersom sameiermgtet gir tillatelse med vanlig flertall.

Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i draftelser eller avstemming pa
sameiermgtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller
ikke kan en sameier delta i droftelser eller avstemming om rettshandel overfor
tredjemann eller om tredjemanns ansvar, hvis sameieren ha en fremtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse i saken.

Moteledelse og avstemming
Hver seksjon har en stemme.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitte. Star
stemmene likt avgjeres saken ved loddtrekning

Vedtak i sameiermgtet treffes som hovedregel med vanlig flertall av de avgitte
stemmer.
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§14

Hvis ikke eierseksjonsloven eller vedtektene krever starre flertall, kreves
totredjedels flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

a) Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

b) Omgjering av fellesareal til nye bruksenheter eller utvidelse av
eksisterende bruksenheter,

c) Salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet
som tilharer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

d) Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

e) Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal
til annet formal eller omvendt,

f) Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 12 annet
ledd annet punktum,

g) Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av
arlige utgifter,

h) Endringer av sameiets vedtekter,

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,
samt vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever
enstemmighet blant sameierne.

Styret
Sameiet skal ha et styre pa 3-5 medlemmer.

Styret velges av sameiermgtet — lederen ved eget valg. Styret kan selv velge
nestleder og sekreteer.

Funksjonstiden for samtlige styre- og varamedlemmer er to &r med mindre en
kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av det sameiermgtet som foretar
valget. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sine underskrifter i
saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder
giennomfaring av vedtak truffet av sameiermatet eller styret og rettigheter og
plikter som angar fellesareal og fast eiendom for gvrig.

Sameiet tegnes av styrets leder og et medlem av styret i fellesskap.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltning av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet. Styret kan ansette forretningsfarer og andre funksjonaerer, gi
instruks for dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine
plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.



§ 15

§ 16

Styret kan treffe vedtak nar minst halvparten av alle styremedlemmene er
tilsted. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det
som matelederen har stemt for. De som stemmer for et vedtak, ma likevel
utgjare mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fagre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives
av de fremmgtte styremedlemmer.

Styremedlemmer og forretningsfarer ma ikke behandle eller avgjere sparsmal
som de har en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

Opplosning

Sameierne kan ikke kreve eierseksjonssameiet opplast med mindre alle er
enige om det.

Forholdet til eierseksjonsloven
Bestemmelsene i disse vedtektene gar foran lov om eierseksjoner av 23. mai

1997 nr 31 i den utstrekning loven kan fravikes. For gvrig gjelder
eierseksjonsloven.
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Nabolagsprofil

Ratun 122 - Nabolaget Skeie - vurdert av 109 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Radali Grimseidvegen 6 min %
Linje 65 0.5km
® Lagunen terminal 16 min %
Linje 1 1.3km
X Bergen Flesland 11 min &
@ Jernbanestasjonen i Bergen 17 min &
Linje F4, L4, R40 13.2 km
Skoler
Skeie skole (1-7 kl.) 11 min %
363 elever, 22 klasser 0.9 km
Zinken Hopp skole (6-7 kl.) 23 min 4
Skjold skole (1-7 kl.) 6 Min &
304 elever, 20 klasser 2.2 km
Radalslien skole (8-10 kl.) 9 min %
366 elever, 27 klasser 0.7 km
R4 skole (8-10 kl.) 12 min %
420 elever, 29 klasser 1km
Nordahl Grieg videregdende skole 17 min %
280 elever 1.4 km
Stend vidaregdande skule 6 min &
330 elever, 11 klasser 3km

«Rolig og trygt nabolag.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 75/100

.
Aldersfordeling
-0 Y
s AN
2 — &°
< o 80 S o
Nawn 2 o 5
o3 8 52 &° -
- Y
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

16.1 %
18.3%

10.5%

Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Skeie 2272 844
B Bergen 265933 136 695
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Ratun barnehage (0-5 ar) 5min %
98 barn 0.4 km
Espira Ra barnehage (0-6 ar) 16 min %
255 barn 1.3km
Solsikken barnehage Skeie (1-5 ar) 17 min %
57 barn 1.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Lagunen 14 min %
Meny Lagunen 15 min 4
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 91/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 89/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 87/100

Sport

@ Fana stadion 7 min &
Aktivitetshall, fotball, friidrett 0.6 km

@ Radalslihallen 10 min &
Aktivitetshall 0.8 km

& Yogaloftet Fana 7 min %

& SATS Lagunen 15 min 4

Boligmasse

B 43% enebolig

B 29% rekkehus

B 13% blokk
15% annet

«Hyggelige naboer, god infrastruktur,

og turmuligheter. Gode a

neerhet til skoler, barnehager, butikker,
fritidsmuligheter»
Sitat fra en lokalkjent
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Varer/Tjenester
Lagunen Storsenter 15 min %
l@ Vitusapotek Laguneparken 11 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 16% 13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Flerfamilier
|
|
]
0% 46%
B Skeie
B Bergen
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 59% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




Radalens
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Ratun 122 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
5239 RADAL Saksbehandler: Fredrik Tesdal
Telefon: 930 21 497
Oppdragsnummer: E-post: Fredrik. Tosdal@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



