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Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og neeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.

Ulastien 2, 4028 STAVANGER

aktIV. Flott og innholdsrikt

Tar deg videre
enderekkehus - 3 soverom -
allrom - 2 stuer - Carport




Innholdsrik familiebolig
med god planlgsning

Fellestomt for borettslaget.
Hver andel disponerer sin del.

Stor solrik terrasse.

Elsker du boligen?

Vi har konkurransedyktige betingelser, personlig radgivning
og rask og knallgod kundeservice. Og kundeutbytte.

Det er mange grunner til & sjekke ut om vi er rette banken for deg.
Ta kontakt pa kundeservice@dengulebanken.no eller 51 67 67 00
og be om et uforpliktende tilbud.

Du kan ogsa legge inn ldnesoknad pa dengulebanken.no.
Da far du raskere svar — fortsatt helt uforpliktende.

Velkommen til oss!

Den
. HerL Gule
Velkommen til visning i Ulastien 2 | g S O Banken

Sandnes Sparebank

2 Ulastien 2 Ulastien 2 3
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Eiendomsmegler MNEF
Christoffer Vaerstad

Mobil 97093 630
E-post  christoffer.verstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Stavanger
Kongsgata 10, 4340 Bryne. TLF. 51 77 80 00

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:

Oppdragsnr.:

Ulastien 2

Kr 3900 000,

Kr 55751

Kr19 221 -
Kr3974972-

Kr 7 650,-

Lena Kristine Fjgrtoft
Jarle Endre Gudbrandsen

Rekkehus

Andel

1987

178/178 m?
2213 m?

3

6

Gnr. 28, bnr. 2690
1790

1404240054

Et trivelig sted a bo!

En flott og innholdsrik familiebolig med god planlgsning i
barnevennlig og sentralt boligomrade. Rekkehuset ligger pa en ende
og holder bra standard med flere oppgraderinger i senere tid. Meget
moderne og innbydende bolig som er verdt et besgk!

Innhold:

1. et Gang, kjgkken, stue.

2. et.: Gang, bad, 3 sov, gjesterom/allrom, bod.

U. et.: Gang, kjellerstue, bi-inngang, bad, vaskerom, bod.

Egen parkering i carport og gardsrom.

Vardeneset/Tasta er et barnevennlig omrade med skole, barnehager,
idrettsanlegg og flere lekeplasser/grgntarealer i naerheten. Flere
dagligvarebutikker og Tastasenteret ligger ogsé i naerheten. Kun 10
minutters kjgring til sentrum. Meget god bussforbindelse.

Velkommen til visning!

Velkommen inn!

Stor gang med garderobe

Ulastien 2
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Lyset strommer inn

Stue med store visndusflater.
Utgang til solrik terrasse.

Ulastien 2 7
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Kjokken

God benk- og skapplass.

10 Uulastien 2 Ulastien2 11
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Andre eta
bad,
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Kjeller

Gang, kjellerstue, bi-inngang, bad, vaskerom, bod.

16  Ulastien 2 Ulastien2 17
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1. etasje

Plantegning

KJBKKEN

CARPORT

STUE

TERRASSE

Plantegningen er ikke malbar. Avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle feil. \ ®

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Ulastien 2

2. etasje

Plantegning

SOVEROM

SOVEROM

SOVEROM

TRENINGSROM
{ SOVEROM

Plantegningen er ikke malbar. Avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle feil. \ ®

Plantegningen er ikke i méalestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Ulastien 2
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Kjeller

Plantegning

VASKEROM

KINO / KJELELRSTUE

Plantegningen er ikke malbar. Avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle feil.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Ulastien 2

akuv.

Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 178 m?
BRA totalt: 178 m?
TBA: 22 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 53 m? Gang, vaskerom, bad, bod,
kjellerinngang, kjellerstue 1. etasje

BRA-i: 60 m? Entré, kjgkken, stue

2. etasje

BRA-i: 65 m2 Gang, soverom, bad, soverom 2,
soverom 3, bod, allrom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
22 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2213 m2

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget. Hver andel disponerer
sin del

Beliggenhet

Boligen ligger i et etablert og rolig omradet pa
Tasta/Vardenes. Dette er et flott sted for
barnefamilier & bosette seg i med kort og
barnevennlig vei til flere barnehager, skole,
ungdomsskole og idrettsanlegg. | tillegg har man
flere lekeplasser i naerheten. Flere grgntarealer like i

naerheten som blir brukt til ulike aktiviteter pa
sommer og aking pa vinter.

| neeromradet finnes flere dagligvarebutikker.
Tastasenteret er na etablert som bydelens naturlig
sentrum, her finner man ulike butikker, spisesteder
og SATS treningssenter. Vardeneset Idrettsanlegg,
Toppform Padel, Tasta skatepark ligger i gdavstand
fra boligen.

Gode bussforbindelser like i nzerheten, og kun ca 10
minutter i bil til sentrum.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestdende av eneboliger,
tomannsboliger/rekkehus, leiligheter og smahus.

Bygningssakkyndig
Alexander Tgnnessen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Oppfert i mur og tre. For mer info se
tilstandsrapport fra takstmann.

Innhold

1. etasje: Gang, kjgkken, stue.

2. etasje: Gang, bad, 3 sov, gjesterom/allrom, bod.
U. etasje: Gang, kjellerstue, bi-inngang, bad,
vaskerom, bod.

Ulastien 2
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Standard

Vi har gleden av & presentere en meget flott og
innholdsrik familiebolig med god planlgsning i
barnevennlig og sentralt boligomrade. Rekkehuset
ligger pa en ende og holder bra standard med flere
oppgraderinger som er gjort i senere tid, bade
utvendig og innvendig. Meget moderne og
innbydende bolig som er verdt et besgk!

Egen parkering i carport og gardsrom.

Vardeneset/Tasta er et barnevennlig omrade med
skole, barnehager, idrettsanlegg og flere
lekeplasser/grgntarealer i naerheten. Flere
dagligvarebutikker og Tastasenteret ligger ogsa i
nzerheten. Kun 10 minutters kjgring til sentrum.
Meget god bussforbindelse.

Velkommen til visning!

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.

Forhold som har fatt TG2:

Radon

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

Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt
radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak: Det bgr gjiennomfgres
radonmalinger.

2. ETASJE > BAD
Vurdering av avvik: Det er vindu/dgr med ikke

Ulastien 2

fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dus;j,
badekar, osv.), I@sningen eller byggematerialet er
uegnet

Konsekvens/tiltak: Uegnede materialer ma
fuktbeskyttes/utskiftes.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca 200 liter.

Vurdering av avvik: Det er ikke pavist
tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende
el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK:
Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Den ene
delen av loftet har begrenset tilkomst. Det er mao
deler av loftet som ikke er kontrollert.

Vurdering av avvik: Det er avvik: Grunnet alder bgr
det paregnes jevnlig kontroll av konstruksjonen, da
spesielt i forhold til ventilering/kondens. Dette
gjelder hovedsakelig i den kalde arstiden.
Ventilasjonsrgr fra bad/kjgkken er uisolerte, dette
kan fgre til kondensering. Lufteskuffer over
isolasjon ligger delvis i kontakt med sutaket. Det
anbefales a legge inn lekte over lufteskuffer, for a
etablere bedre ventilering.

Konsekvens/tiltak: Tiltak: Det anbefales & isolere
ror.

Andre utvendige forhold

Vedlikeholdsplan for sameiet/borettslaget.
Vurdering av avvik: Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak: For a lukke avviket ihht NS
3600.2018 ma det utarbeides en

Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for
fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/
sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

2. ETASJE - BAD:

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent
utfgrelse. Smgremembran er pafgrt over originalt
vinylbelegg, arbeidet er utfgrt med egeninnsats.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pd membranlgsningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen. Sluk har begrenset mulighet for
inspeksjon og rengjgring.

Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For &
fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut
og sannsynligvis ma ogsd membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe
om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

2. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik: Det er ikke pavist
tilfredsstillende Igsning for & synliggjore lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak: Ved implementering av
innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig
observeres.

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. For naermere
kontroll av rgr(faglig, teknisk og lovlighet) ma
rgrlegger kontaktes(Se ogsa tekst under "Egne
forutsetninger").

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men

ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
anlegg.

Avlgpsror

Det er avlgpsrgr av plast.

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

Forhold som har fatt TG3:

Pipe og ildsted

Pipen er av eldre dato og kan ha skjulte feil eller
mangler som fgrst registreres av feier ved arlig
kontroll, eller av murer i forbindelse med montering
av ovn.

Funksjon og pipelgp er ikke kontrollert i denne
rapporten. | boliger hvor pipen gar gjennom flere
seksjoner kan det veere feil med pipen som ikke lar
seg

kontrollere. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid
ytterligere kontroll av feier eller annet egnet firma.
Vurdering av avvik: lldfast plate mangler pa gulvet
under sotluke/feieluke pa pipe. Det er pavist
brennbart materiale neermere enn 300 mm fra
sotluke/feieluke.

Konsekvens/tiltak: Det ma foretas tiltak for & lukke
avviket.

Rom Under Terreng

Gulvet har parkett. Veggene har panel. Hulltaking er
foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.
Vurdering av avvik: Det er gjennom hulltaking pavist
hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen,
men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy
luftfuktighet kan over tid fgre til muggvekst eller

Ulastien 2
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sverting av materialer. Samtidig kan materialer og
konstruksjoner bli gdelagt. | lukket vegg under
terreng anbefales det ikke at fuktverdier overstiger
17% malt i bunnsvillen. | dette tilfellet ble det malt
hgyere verdier, mellom 20-21%. P&
oppferingstidspunktet ble utforede vegger mot
grunnmur bygget med plast/dampsperre. Dette har i
ettertid vist seg a vaere uheldig med tanke pa
kondens/fukt, og er ikke lenger en anbefalt
utfgrelse/oppbygning. Det gjgres oppmerksom pa at
alle yttervegger mot terreng er noe mer utsatt for
fuktinnsig og pafglgende skader/biologisk aktivitet.
Jevnlig kontroll av kjellerens vegger mot terreng
samt kontroll(oppspyling) av drens anbefales.
Konsekvens/tiltak: Det paviste fuktniva gir grunn til
a overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling
over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga
fuktskader. Det ma paregnes naermere kontroll samt
tiltak for a redusere fuktnivaet.

KJELLER > VASKEROM

Vurdering av avvik: Det er pavist tegn pa utettheter
pa vatrommet. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa membranlgsningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklgsningen. Mindre utetthet rundt
rgrgjennomfgring i gulv.

Konsekvens/tiltak: Vatrommets tettesjikt/membran
star foran utbedring/utskiftning.

KJELLER > BAD

Vurdering av avvik: Vatrommet ma oppgraderes for
a tale normal bruk etter dagens krav.
Vatrommet(bad/vaskerom) opplyses a vaere bygget
for 1997(Tek 97). Materialer som er brukt pa
vatrommet som f.eks membran, fliselim, vinylbelegg
osv ansees a ha en sveert redusert levetid, og derfor
ogsa pafglgende fare for utettheter og lekkasjer. Tg
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3 settes av den grunn som en fglge av alder, men
ogsa grunnet faren for falgeskader ved en evt
lekkasje.

Konsekvens/tiltak: Vatrommet ma totalrenoveres.
Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres. Det gjgres oppmerksom pa at
tilstandsgraden settes ihht ny avhendingslov,
forskrifter og NS 3600. Den settes ogsa pga at det
ikke er mulig med direkte kontroll av
membran(tettesjikt under fliser). Vatrommet
fungerer og er i bruk per dags dato.

Elektrisk anlegg

Tg 2 gis som en fglge av at det ikke foreligger
samsvarserkleaering pa alt av, eller pa deler av det
elektriske arbeidet som er utfgrt etter 1/1-1999(da
kravet til

samsvarserklaering kom). Tg 3 settes ihht ny
avhendingslov og NS3600 som setter krav til at el
arbeid blir gjort av installater, eller
innstallasjonsvirksomhet med ansvarsrett/
forsikring. For en faglig tilstandsvurdering av det
elektriske anlegget ma autorisert elektro virksomhet
kontaktes. Pa ett generelt grunnlag anbefales det
alltid en el kontroll av sertifisert el firma i forbindelse
med kjgp/salg av bolig/leilighet/fritidsbolig.

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
Altibox

Parkering
Egen parkering i gardsrom.

Forsikringsselskap
IF

Polisenummer
562365

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming

Energikarakter
E

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende 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.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3900 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 876 011

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 328 843

Formuesverdi sekundaer ar
2022

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 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

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader dekker bl.a. betjening av andel
fellesgjeld, bygningsforsikring, offentlige avgifter,
kabel-tv og diverse vedlikehold/drift.
Felleskostnadene er opplyst av forretningsfarer.

Ulastien 2
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Borettslaget star fritt til & fremforhandle andre
avtaler og drift av borettslaget til enhver tid.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7650

Andel Fellesgjeld
Kr 55 751

Andel fellesformue
Kr 29 224

Borettslaget

Borettslagsnavn
Kittihagen Borettslaget

Organisasjonsnummer
954984729

Andelsnummer
1790

Om borettslaget
Borettslaget bestar av 89 andelsleiligheter/rekkehus

Lanebetingelser fellesgjeld
Lanenr: 0BOS01-98208201107
Type: A

Restsaldo: 3.997.558,-
Restlgpetid: 2 &r 4 md.

Term pr. ar: 12

Type rente: Flyt

Rente: 6,10%

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert
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betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 - tolv— maneder
regnet fra oppsigelsesdato

Forkjopsrett

Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrettt.
Forkjgpsretten er utlyst pa forhand. For de som har
meldt forkjgpsrett er fristen 5 hverdager for &
benytte forkjgpsretten etter at boligbyggelaget har
fatt melding om salg. Dersom aksept av bud skjer
mer enn 3 maneder etter at varsel om
forhandsutlysing ble sendt boligbyggelaget, ma
forkjopsretten utlyses pa nytt. Det vil da kunne gé
noe lenger tid fgr forkjgpsretten er avklart. Kontakt
megler dersom det er behov for ytterligere
informasjon.

Regnskap/budsjett

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/arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjgper skal
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
giennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som

ny andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2).
Kjgper kan ga til ssksmal mot borettslaget dersom
kjsper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjgper
ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle
borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at det vil
kunne palgpe et innmeldingsgebyr til
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene
krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret
faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

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

Forretningsfarer

Forretningsfarer
Obos Bbl

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 28, bruksnummer 2690 i Stavanger
kommune.Andelsnr. 1790 i Kittihagen Borettslaget
med orgnr. 954984729

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse, datert
08.09.1987.

Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og
eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen
for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at det er satt
opp lettvegger i 2 etg (fgrste rom til hgyre nar man
kommer opp trapp), for ekstra rom og for a lukke
ned mot stue i 1 etg (tidligere pen lgsning ). Gang/
Entre hadde tidligere inntegnet et gjestetoalett i
plantegningene, som er fjernet for a fa sterre entre.
Kjeller har innredet et bad samt innredet kjellerstue.
Rommene er forgvrig angitt som boder pa
byggetegningene, og bruksendringen er ikke
godkjent.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og
eventuelle palegg relatert til dette, herunder risikoen
for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette.

Vei, vann og avigp
Offentlig

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligformal og ligger i et
omrade regulert til bolig, offentlig barnehage og
bolig/forretning. Plan 994

Ulastien 2
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Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kigper i trad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklzering. 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 & 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 fgr 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

Ulastien 2

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 kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og 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 godtgjgr 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, fgrste 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 & 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
neaeringsvirksomhet.

Overtakelse
Etter avtale med selger

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til 8 legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & 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. 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 kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

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 muliggjgr en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til

a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3900 000 (Prisantydning)
55751 (Andel av fellesgjeld)

3955 751 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 200 (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysingsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysingsgebyr skjgte)

7 981 (Gebyr utlysing forkjgpsrett)

19 221 (Omkostninger totalt)
3974 972 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 19 221

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene
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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 kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
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. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres
oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4
200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig
av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Ulastien 2

Det er avtalt fastpris stor kr 38 000,- for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 11 000,-. Meglerforetaket
har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Christoffer Veerstad
Eiendomsmegler MNEF
christoffer.verstad@aktiv.no
TIf: 970 93 630

Aktiv Eiendomsmegling Jaeren AS avdeling
Stavanger, Kongsgata 10

4005 Stavanger

TIf: 517 78 000

Salgsoppgavedato
25.04.2024
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Nabolaget Kittihagen - vurdert av 22 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
o Etablerere l
e Godt voksne

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

221 %

16.2%
14.5%

Aldersfordeling

16.3 %
21.9%
21.2%

6.7 %
7.5%
7.2%

Ungdom Unge voksne Voksne
(13-18 &r) (19-34 &r) (35-64 ar)

44.6 %
39.7%
38.9%

10.4 %
14.7 %
18.3%

Eldre
(over 65 ar)

Offentlig transport
& Ulaveien 2 min %
Linje 5,8, 10, X71 0.2 km
@ Stavanger stasjon 9 min &
Linje F5,L5 6.3 km
x  Stavanger Sola 19 min &
Skoler
Tein& skole (1-7 kl.) 6 min %
352 elever, 21 klasser 0.4 km
Vardenes skole (1-7 kl.) 13 min %
345 elever, 29 klasser 1 km
Tasta skole (1-7 kl.) 18 min %
370 elever, 18 klasser 1.3 km
Tastarustéa skole (8-10 kl.) 18 min %
388 elever, 33 klasser 1.3 km
Randaberg videregdende skole 6 min &
850 elever 2.7 km
Bergeland vgs - Tanke Svilandsgate 7 min &
250 elever, 19 klasser 3.6 km

Omrade Personer Husholdninger
B Kittihagen 240
[l Stavanger/Sandnes 229178 103 563
5425 412 2654 586
Barnehager
Eskeland barnehage (0-5 ar) 1Tmin #
0.1 km
Bamsebu barnehage (1-5 ar) 3min %
0.2 km
Dusavik barnehage (1-5 ar) 4 min &
0.3 km
Dagligvare
Rema 1000 Dusavik 9min %
PostNord 0.7 km
Coop Extra Tasta 15 min %
Post i butikk 1.1 km
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Primaere transportmidler

c= 1. Egen bil
.} 2 Buss

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 88/100

om,  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 86/100

Trygghet der barna ferdes

4

Trygge 86/100
Sport
@ Dusavikveien ballgkke 5min 4
Ballspill 0.4 km
@ Tastaforen ballgkke 7 min &
Ballspill 0.5km
& Toppform Tr.senter avd. Tasta 10 min 4
& SATS Tasta 24 min &
Boligmasse

B 14% enebolig
B 86% blokk

Varer/Tjenester
Alti Tasta 24 min %
@ Apotek 1 Dusavik 10 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 51%6-123ar
B 15%13-154r

9% 16-18 ar

Familiesammensetning

Parm. barn
. __________________________________________|
|
|
Par u. barn
|
|
|
Enslig m. barn
I
|
|
Enslig u. barn
|
.|
|
Flerfamilier
|
|
|
0% 43%
B Kittihagen
B Stavanger/Sandnes
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 28% 33%
lkke gift 59% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjgrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Stavanger kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrg,

Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024

1387 i
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjgrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Stavanger kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



34

EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Stavanger

Oppdragsnr.

1404240054

Selger 1 navn

Jarle Endre Gudbrandsen

Selger 2 navn

Lena Kristine Fjgrtoft

Ulastien 2

Poststed

STAVANGER 4028
Er det dgdsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2oo1

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |23

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: JEG, LKF
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22
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1

12

13

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Bad i kjeller Oppussing flis/toalett 2 etg
Arbeid utfert av | Ukjent

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse |Membran brukt i bad 2 etg og i kjeller

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse Darlig trekk pga ventilasjon?

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
Nei 1 Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
. Oppgradering av kjgkken Rengjort ventilasjonkanaler og skiftet vifte pa kjokken og villavent pa loft, samt styring av
Beskrivelse ; )
disse Rom i 2 etg allrom
Arbeid utfort av [ Uijent

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei Ja

Beskrivelse Rengjort alle ventilasjonskanaler og skiftet vifte/motor i ca 2018?

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei ] Ja

Initialer selger: JEG, LKF
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14

15

16

17

18

18.

-

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

[ Nei Ja

Lettvegger/nytt allrom og bod er utfgrt av selger og er ikke orginal. Innredning kjellerstue utfert av tidligere eier.

Beskrivelse Usikker om dette er fagleert eller ufagleert.

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av faglaert |
Beskrivelse | Borettslaget har skiftet vinduer og darer, inkl takvindu. Borettslaget har lagt pipebeslag. |

Arbeid utfert av | Ukjent/borettslag |

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

[ Nei Ja

Satt opp lettvegger i 2 etg, for ekstra rom og for & lukke ned mot stue i 1 etg (tidligere apen Igsning ). Gang/Entre
Beskrivelse hadde tidligere inntegnet et gjestetoalett rom, som er fiernet for & fa sterre entre. Kjeller har innredet et bad samt
innredet kjellerstue/Disponibelt.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei []Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei []Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei [ va

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ va

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ va

Initialer selger: JEG, LKF 3
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Tilleggskommentar

Adresse: Kittihagen borettslag, Ulastien 2, 4028 Stavanger Skiftet parkett pa kjgkken etter fuktskade fra oppvaskmaskin. Rerlegger skiftet
koblinger og rgr samtidig. Ca 2021

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjepere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JEG, LKF

Document reference: 1404240054
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Ulastien 2, 4028 STAVANGER
(17 STAVANGER kommune

F gnr. 28, bnr. 2690

# Andelsnummer 1790

Sum areal alle bygg: BRA: 178 m? BRA-i: 178 m?

Befaringsdato: 23.04.2024 Rapportdato: 26.04.2024 Oppdragsnr.: 12301-2547 Referansenummer: FE5097

Autorisert foretak: Rogaland Takstpartner AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

) Iy i
LA 1A
Alexander Tgnnessen
Uavhengig Takstingenigr
alex@rogalandtakstpartner.no

47238733

Norsk takst
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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?

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 oppfart (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 byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato: 23.04.2024 Side: 3 av 23
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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.

0TG 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.

‘ @‘ﬁ@ 2 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.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato: 23.04.2024 Side: 4 av 23
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen fremstar i normalt god stand.

Rekkehus - Byggear: 1987

Ga til side

UTVENDIG

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Den ene delen av loftet har begrenset tilkomst.
Det er mao deler av loftet som ikke er kontrollert.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malte ytterdgrer i tre.
Vedlikeholdsplan for sameiet/borettslaget.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av parkett og laminat.
Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige
tak har malte plater og trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

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

Gulvet har parkett. Veggene har panel. Hulltaking
er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.
Boligen har malt tretrapp.

Hvite formpressede dgrer med profiler i
dgrbladet.

° Ga til side
VATROM

Oppdragsnr.: 12301-2547

Rogaland Takstpartner AS ‘ l I

Neptunveien 13 A k
4026 STAVANGER Norsk takst

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske
varmekabler.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent
utfgrelse.

Rommet har innredning med servant,
veggmontert toalett og badekar.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Bilde av maleapparatet viser tre streker,
eller ingen utslag. For a fa utslag ma det veere noe
fukt som leder spenningen mellom
piggelektrodene. | dette tilfellet er det altsa ingen
malbar fukt som kan lede spenning.

Vaskerom

Vaskerommet er fra byggedret. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Veggene har panel/tgmmer. Taket har panel.
Gulvet har vinylbelegg.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som
tettesjikt.

Rommet har opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk
mulig pga tilliggende konstruksjoner(ligger mot
yttervegg og annet vatrom).

Det er benyttet maleverktgy pa overflater uten a
pavise unormale forhold.

Bad

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr
1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Bilde av maleapparatet viser tre streker,
eller ingen utslag. For & fa utslag ma det vaere noe
fukt som leder spenningen mellom
piggelektrodene. | dette tilfellet er det altsa ingen
malbar fukt som kan lede spenning.

Ga til side
KJBKKEN
Kjpkkenet har innredning med glatte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap,
oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og
stekeovn.
Det er ikke montert waterguard eller komfyrvakt
(dette er ment som en opplysning, dette var
ngdvendigvis ikke ett krav pa
oppfgringstidspunktet).
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i
boenheten.

Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER

Befaringsdato: 23.04.2024 Side: 5 av 23
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Beskrivelse av eiendommen

Innvendige vannledninger er av kobber. For
narmere kontroll av rgr(faglig, teknisk og
lovlighet) ma rgrlegger kontaktes(Se ogsa tekst

Rogaland Takstpartner AS ‘
Neptunveien 13 A k I I

4026 STAVANGER Norsk takst

Ulastien 2, 4028 STAVANGER
Gnr 28 - Bnr 2690
1103 STAVANGER

Neptunveien 13 A
4026 STAVANGER Norsk takst

Rogaland Takstpartner AS ‘ I I

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

under "Egne forutsetninger"). 20 | rapporten beskrives vann og avlgpsrgr og det informeres om
Det er avigpsrgr av plast. alder visst informasjonen er tilgjengelig. | forbindelse med det
Mekanisk avtrekk fra bad og kjgkken. Naturlig elektriske anlegget stilles det spgrsmal til eier visst dette er
avtrekk/ventiler i yttervegg. 15 mulig. Disse beskrivelsene ma ikke forveksles med kontroll av
12018 ble det foretatt rens av kanaler og byttet hverken rgr eller elektrisk anlegg. Undertegnede har ikke
motor. kompetanse pa omradet og kan ikke si noe om det faglige,
Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er teknisk eller lovlighet rundt vvs og elektrisk. Det oppfordres pa
gjennomfgrt en teknisk kontroll av 10 ett generelt grunnlag til a foreta egne kontroller med elektriker
ventilasjons/avtrekksanlegget. For en teknisk og rgrlegger.
giennomgang av funksjon, styrken pa avtrekk osv
ma egnet firma kontaktes. For rapporter som gjelder leilighet/rekkehus i et sameie eller
Varmtvannstanken er pa ca 200 liter. 5 aksje/andelslag (borettslag) er undersgkelsene begrenset til
innvendig i leiligheten/rekkehuset og dennes tilleggsdel
= (boder/kott/altan eller lignende). Igynefallende
0 £ vedlikeholdsmangler eller skader utvendig eller i fellesarealene
Arealer Gatil side B 760 Ingen awik i atkomsten til leilighetens hoveddel og tilleggsdel skal
bemerkes.
Forutsetninger og vedle 3 6l si TG1: Mindre eller moderate avvik
g 9 99 TG2: Avvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
Lovlighet Gatil side TG2: Awvik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i
Rekkeh . TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
ekkehus . TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Rekkehus
det er avvik fra disse.
Awvik gjelder 2.etasje(gr ombygning). (JEF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad ©  Innvendig > Pipe og ildsted Ga il side
6
© nnvendig > Rom Under Terreng Ga il side
5
o Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gatilside
4 tettesjikt
3 S
© vatrom > Kjeller > Bad > Generell Ga til side
2
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
1
=
Z
0 () AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Ingen umiddelbare kostnader o
@ nnvendig > Radon Gafil side
Tiltak under kr 10 000
Tiltak mell kr 10 000 - 50 000 AT
® ftak meflom kr 0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 himling
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000 @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Galilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
. . Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato:  23.04.2024 Side: 7 av 23
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Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og 4 til si
tettesjikt

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og 4 til si
innredning

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato:  23.04.2024
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Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear
1987

Tilbygg / modernisering

Ombygging Ombygging i 2.etasje
UTVENDIG
Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Den ene delen av loftet har begrenset tilkomst. Det er mao deler av loftet som ikke er kontrollert.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Grunnet alder bgr det paregnes jevnlig kontroll av konstruksjonen, da spesielt i forhold til ventilering/kondens. Dette gjelder hovedsakelig i den kalde arstiden.
Ventilasjonsrgr fra bad/kjgkken er uisolerte, dette kan fgre til kondensering.
Lufteskuffer over isolasjon ligger delvis i kontakt med sutaket. Det anbefales a legge inn lekte over lufteskuffer, for a etablere bedre ventilering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & isolere rgr.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Dgrer
Bygningen har malte ytterdgrer i tre.

Andre utvendige forhold

Vedlikeholdsplan for sameiet/borettslaget.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
 For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato: 23.04.2024 Side: 9 av 23
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

m Radon

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

Vurdering av awvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Pipen er av eldre dato og kan ha skjulte feil eller mangler som fgrst registreres av feier ved arlig kontroll, eller av murer i forbindelse med montering av ovn.
Funksjon og pipelgp er ikke kontrollert i denne rapporten. | boliger hvor pipen gar gjennom flere seksjoner kan det vaere feil med pipen som ikke lar seg
kontrollere. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid ytterligere kontroll av feier eller annet egnet firma.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Rom Under Terreng
Gulvet har parkett. Veggene har panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:

 Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan over
tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

I lukket vegg under terreng anbefales det ikke at fuktverdier overstiger 17% malt i bunnsvillen. | dette tilfellet ble det malt hgyere verdier, mellom 20-21%.

Pa oppfaringstidspunktet ble utforede vegger mot grunnmur bygget med plast/dampsperre. Dette har i ettertid vist seg a veere uheldig med tanke pa
kondens/fukt, og er ikke lenger en anbefalt utfgrelse/oppbygning.

Det gjgres oppmerksom pa at alle yttervegger mot terreng er noe mer utsatt for fuktinnsig og pafglgende skader/biologisk aktivitet. Jevnlig kontroll av
kjellerens vegger mot terreng samt kontroll(oppspyling) av drens anbefales.

Konsekvens/tiltak
e Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a unnga fuktskader.
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Det ma paregnes naermere kontroll samt tiltak for a redusere fuktnivaet.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

o

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer

Hvite formpressede dgrer med profiler i dgrbladet.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

2. ETASIE > BAD

(I overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet

Konsekvens/tiltak
¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Kostnadsestimat: Under 10 000
2. ETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.
Smgremembran er pafgrt over originalt vinylbelegg, arbeidet er utfgrt med egeninnsats.
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Vurdering av avvik: KJELLER > VASKEROM
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen. Generell
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

« Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring. Vaskerommet er fra byggedret. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er KJELLER > VASKEROM

imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.
Overflater vegger og himling

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Veggene har panel/tsmmer. Taket har panel.

KJELLER > VASKEROM

Overflater Gulv
Gulvet har vinylbelegg.

KJELLER > VASKEROM

’ Sluk, membran og tettesjikt
2. ETASIE > BAD Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Sanitaerutstyr og mnrednmg Vurdering av avvik:

Rommet har innredning med servant, veggmontert toalett og badekar. o Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

) . * Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Arstall: 2002 Kilde: Eier ) X i

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Vurdering av awvik: Mindre utetthet rundt . foring i aul
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne. indre utetthet rundt rgrgjennomtgring i gulv.
Konsekvens/tiltak

Konsekvens/tiltak . " N . -
* Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

2. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

2. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Bilde av maleapparatet viser tre streker, eller ingen utslag. For a fa utslag ma det vaere noe fukt som
leder spenningen mellom piggelektrodene. | dette tilfellet er det altsa ingen malbar fukt som kan lede spenning.

KJELLER > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin.

KJELLER > VASKEROM

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

KJELLER > VASKEROM
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner(ligger mot yttervegg og annet vatrom).
Det er benyttet maleverktgy pa overflater uten & pavise unormale forhold.

KJELLER > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Vatrommet(bad/vaskerom) opplyses a vaere bygget fgr 1997(Tek 97). Materialer som er brukt pa vatrommet som f.eks membran, fliselim, vinylbelegg osv
ansees a ha en sveert redusert levetid, og derfor ogsa pafglgende fare for utettheter og lekkasjer. Tg 3 settes av den grunn som en fglge av alder, men ogsa
grunnet faren for fglgeskader ved en evt lekkasje.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Det gjgres oppmerksom pa at tilstandsgraden settes ihht ny avhendingslov, forskrifter og NS 3600. Den settes ogsa pga at det ikke er mulig med direkte
kontroll av membran(tettesjikt under fliser). Vatrommet fungerer og er i bruk per dags dato.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Bilde av maleapparatet viser tre streker, eller ingen utslag. For a fa utslag ma det vaere noe fukt som
leder spenningen mellom piggelektrodene. | dette tilfellet er det altsa ingen malbar fukt som kan lede spenning.
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KI@KKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og stekeovn.
Det er ikke montert waterguard eller komfyrvakt(dette er ment som en opplysning, dette var ngdvendigvis ikke ett krav pa oppfgringstidspunktet).

Arstall: 2008 Kilde: Eier

1. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. For naermere kontroll av rgr(faglig, teknisk og lovlighet) ma rgrlegger kontaktes(Se ogsa tekst under "Egne
forutsetninger").

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk fra bad og kjgkken. Naturlig avtrekk/ventiler i yttervegg.
12018 ble det foretatt rens av kanaler og byttet motor.
Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er giennomfgrt en teknisk kontroll av ventilasjons/avtrekksanlegget. For en teknisk gjennomgang av funksjon, styrken
pa avtrekk osv ma egnet firma kontaktes.
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Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca 200 liter.

Arstall: 2017

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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.

Tilstandsgraden 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. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

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)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1987

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Eier har lagt opp noen stikk i forbindelse med a sette opp vegg i 2.etasje.

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke
er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Nei
Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato: 23.04.2024 Side: 16 av 23

Ulastien 2, 4028 STAVANGER Rogaland Takstpartner AS ‘
Gnr 28 - Bnr 2690 Neptunveien 13A |\ I I
1103 STAVANGER 4026 STAVANGER  Norsk takst

Tilstandsrapport

12. 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

Tg 2 gis som en fglge av at det ikke foreligger samsvarserklaering pa alt av, eller pa deler av det elektriske arbeidet som er utfgrt etter 1/1-1999(da kravet til
samsvarserklaering kom). Tg 3 settes ihht ny avhendingslov og NS3600 som setter krav til at el arbeid blir gjort av innstallatgr, eller innstallasjons virksomhet
med ansvarsrett/forsikring. For en faglig tilstandsvurdering av det elektriske anlegget ma autorisert elektro virksomhet kontaktes. Pa ett generelt grunnlag

anbefales det alltid en el kontroll av sertifisert el firma i forbindelse med kjgp/salg av bolig/leilighet/fritidsbolig.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(m Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato: 23.04.2024 Side: 17 av 23

55



56

Ulastien 2, 4028 STAVANGER
Gnr 28 - Bnr 2690
1103 STAVANGER

Rogaland Takstpartner AS ‘
Neptunveien 13 A k I I

4026 STAVANGER Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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.

Internt
J—— 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA-i)
/] L Bod
——t Weller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
=55 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
S - > IH N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod R/ (BRA-b) boenheten(e)
Bad Sovortm
e
A Terrasse- og 3
‘ . balkongareal Aregle( av terrasser, apne balkonger
N\ \J Y ijokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [ i"
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soiarom Snge (GUA) (areal med lav takheyde).

|

| BRA | w7, \
el ongisses
balkong

Folles garasjeanteqg

Garasje
plass

Carpart og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke maleverdig 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 ser ut til a vaere 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?

Oppdragsnr.: 12301-2547 Befaringsdato:

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-i, for eksem
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males 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 spke 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 & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Rekkehus

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SsuM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
2. Etasje 65 65 65
1. Etasje 60 60 22 60
Kjeller 53 53 53
SUM 178 22 178
SUM BRA 178

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Gang , Soverom, Bad , Soverom 2,
2. Etasje Soverom 3, Bod, Allrom(ref
plantegning)
1. Etasje Entré , Kjpkken , Stue
. Gang, Vaskerom, Bad, Bod,
Kjeller R . .
Kjellerinngang, Kjellerstue
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er awvik fra disse.
Kommentar:  Avvik gjelder 2.etasje(gr ombygning).

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Rgrlegger-byttet avigpsrgr under kjpkkenvask.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [:] Nei

Kommentar:  Vinduer i kjellerstue har mindre lysareal enn dagens krav til rom for varig opphold.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
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Ulastien 2, 4028 STAVANGER Rogaland Takstpartner AS ‘ Ulastien 2, 4028 STAVANGER Rogaland Takstpartner AS ‘
Gnr 28 - Bnr 2690 Neptunveien 13 A k I I Gnr 28 - Bnr 2690 Neptunveien 13 A k l I
1103 STAVANGER 4026 STAVANGER Norsk takst 1103 STAVANGER 4026 STAVANGER Norsk takst

P-ROM( m2) S-ROM( m2)

Rekkehus 169 9 Kilder og vedlegg

Dokumenter

Befa rl ngS - Og elendomsopplysn I nger Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering 24.04.2024 Gjennomgatt 0 Nei

Befaring Tegninger 23.04.2024 Gjennomgatt 0 Nei

Dato Til stede Rolle
23.4.2024 Alexander Tgnnessen Takstingenigr

Jarle Endre Gudbrandsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

1103 STAVANGER 28 2690 0 2213.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ulastien 2

Hjemmelshaver
Kittihagen Borettslaget

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/KITTIHAGEN BORETTSLAGET 954984729 Gudbrandsen Jarle Endre,
Fjgrtoft Lena Kristine

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
1790

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehus beliggende pa Vardeneset/Ytre Tasta.
Adkomstvei

Offentlig

Tilknytning vann

Kommunalt

Tilknytning avigp

Kommunalt
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Ulastien 2, 4028 STAVANGER
Gnr 28 - Bnr 2690
1103 STAVANGER

Rogaland Takstpartner AS ‘ I I

Neptunveien 13 A
4026 STAVANGER Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 12301-2547

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

« Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsegk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

« Bruksareal (BRA) er det méaleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. 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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

« Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/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 saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/FE5097

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Vedtekter

for borettslaget Kittihagen org nr 954 984 729

tilknyttet Hetland boligbyggelag vedtatt pa generalforsamling den 26.04.20

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Brl. Kittihagen er et samvirkeforetak som har til formaél & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom
(borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Stavanger kommune og har forretningskontor i Stavanger kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Hetland boligbyggelag som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vare pa kroner 100,-

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vare andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av andelene i
borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal a skaffe
boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har Stavanger kommune rett til a eie inntil 12% av andelene.
(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke
bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen méa godkjennes av borettslaget for at ervervet skal
bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nér det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet
vil veere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, mé melding om dette komme fram til erververen
senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes
som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til a bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen
har rett til & erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader

til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

3. Forkjgpsrett
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3-1 Forkjgpsberettigede
1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere
andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i
borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen naverende
bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel
etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres
til noen som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om borettslag § 4-
12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfgres:

- pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

- ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar, eller de har, har hatt
eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til & gjgre forkjgpsretten
gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens §
4-15 forste ledd.

(2) Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen
har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget
har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget
minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til 5 x Rettsgebyret. Blir
forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets nettsider
eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjgpsberettigede skal settes
frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt
fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til neerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling
som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hgrt til ssmme husstand som den
tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av a vere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke
gjores gjeldende nér andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til a nytte fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformél uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er ngdvendige pa grunn av
funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan
styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vare midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militertjeneste, sykdom eller
andre tungtveiende grunner

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes

dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig spknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden har

kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. I tillegg kan
andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i Igpet av aret uten godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i forsvarlig stand
og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr, sikringsskap fra og med
forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til og fra egen
vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o 1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved innbrudd og uver.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter andelseieren straks a
sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av
mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom boligen, skal borettslaget holde
ved like. Borettslaget har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting av
termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner,
sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i berende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn,
reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe
for andelseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf
borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som mislighold regnes blant annet
manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd
pé husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget palegge
vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at
vesentlig mislighold gir laget rett il a kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen,
eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver méaned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pé dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle andre
heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 4 andre medlemmer med 5 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett ar.
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved sarskilt valg. Styret
velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle
avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsfgreren
kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med mer
enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer
for et vedtak som innebzrer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vert benyttet til utleie, jf
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom,

4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinar generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to
andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vare pa
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen mgteleder.
Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pé generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan vere fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan
det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
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(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn
de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand
fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der medlemmet selv eller
nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk srinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen om
avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg selv eller nerstaende i forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor uvedkommende om det
de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen
berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse andelseiere
eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:
- vilkar for 4 veere andelseier i borettslaget
- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf lov om
boligbyggelag av samme dato.

1 Brl Kittihagen

Protokoll fra ordinzer generalforsamling i Brl Kittihagen

Mgtedato: 04.05.2023
Mgtetidspunkt: 18.00
Mgtested: Tasta bydelshus, peisstue

Til stede: 15 andelseiere, 0 representert ved fullmakt, totalt 15 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Maarja Risa

Mgtet ble apnet av Frode Johansen

Konstituering

1. Valg av moteleder
Som mgteleder ble Maarja Risa fra OBOS foreslatt.
Vedtak: Godkjent

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.
Vedtak: Godkjent

3. Valg av en til a fore protokoll og minst en andelseier som protokollvitne
Som farer av protokoll ble Maarja Risa foreslatt. Som protokollvitne ble
Soeren Zeitz og Cathrine Baadstg foreslatt.

Vedtak: Godkjent

4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den méaten generalforsamlingen var innkalt pa, og erkleere
matet for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2022

A Behandling av arsrapport og regnskap
Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2022 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.
Vedtak: Godkjent

B Overfgring av arets resultat til balansen
Arets resultat foreslas overfart til egenkapitalen.
Vedtak: Godkjent

5. Fastsettelse av honorarer
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 160 000.

Vedtak: Godkjent

Transaction 09222115557492209963 Signed MR, SZ, CAB
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2 Brl Kittihagen
Behandling av innkomne forslag og saker

Ny TV avtale

Saksframstilling:

Tv avtalen med Altibox ma fornyes da den er utgatt pa dato. | den forbindelse har styret
hatt dialog med Altibox om fornying av denne og samtidig sett pa muligheten for og fa
med internett. Vi har hatt dette opp fer men da kommet fram til at vi ikke ville «palegge»
andelseiere og ha internett fra Altibox.

Etter siste mgte kom det fram tall som viste at flesteparten av andelseierne allerede
hadde internett fra Altibox, sa da ba vi om og fa presentert et tilbud som hadde begge
deler.

Dette er et fleksibelt tilbud med tre valgalternativer, ut fra hvilket behov hver enkelt
andelseier har. Det kan og kjopes tilleggspakker for de som matte ha behov for det.l og
med at vi eventuelt kjgper denne pakken til 89 enheter vil vi f4 en mye bedre pris enn om
vi kjgpte den hver for oss.

Gar vi inn for denne pakken vil vi fa en gkning i fellesutgiftene pa ca kr 320,- pr mnd,
men mann slipper da og betale for internett utenom séa fremt pakken ikke oppgraderes.

Siden denne avtalen vil ha innvirkning pa fellesutgiftene i borettslaget er det
generalforsamlingen som ma ta stilling til om dette er noe vi skal ga for.

Styret i Kittihagen Borettslag foreslar og innga ny avtale med Altibox om levering av tv
og internett. Avtalen som inngar i vedtaket er Altibox Flex M med tre valgmuligheter for
hver andelseier og med mulighet for oppgradering

Forslag til vedtak: Ny avtale med Altibox om levering av tv og internett er godkjent

Vedtak: Godkjent

. Valg av tillitsvalgte

Som styremedlem for 2 ar, ble Frode Vistnes foreslatt.

Som styremedlem for 2 ar, ble Hakon Matre Christiansen foreslatt.
Som styremedlem for 2 ar ble Nina Holmen foreslatt.

Vedtak: Godkjent

Som varamedlem for 1 ar, ble Andreas Jacob Hansen foreslatt.
Som varamedlem for 1 ar, ble Bjarne Larsen foreslatt.
Som varamedlem for 1 ar, ble Maylinn Ebbesvik foreslatt.

Vedtak: Godkjent

Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslatt:
Delegert Frode Johansen

Varadelegert Nina Holmen
Vedtak: Godkjent

E Som representant(er) i valgkomitéen for 1 ar, ble det foreslatt

Transaction 09222115557492209963

Signed MR, SZ, CAB

3

Henry Allan Engelsvoll og Judith Meling Samuelsen

Vedtak: Godkjent

Brl Kittihagen

Det nye styret har fatt falgende sammensetning:

Rolle

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Styremedlem

Varamedlem
Varamedlem

Varamedlem

Delegert OBOS generalforsamling

Varadelegert OBOS generalforsamling

Valgkomite
Valgkomite

Navn

Frode Johansen
Elisabeth Ljones Olsen
Frode Vistnes

H&kon Matre Christiansen

Nina Holmen

Andreas Jacob Hansen
Bjarne Larsen
Maylinn Ebbesvik

Frode Johansen

Nina Holmen

Henry Allan Engelsvoll

Judith Meling Samuelsen

Mgtet ble hevet kl.: 18.50. Protokollen signeres av

Protokoll er signert av:

Mgteleder: Maarja Risa /s/

Protokollvitne: Soeren Zeitz /s/

Protokollvitne: Cathrine Baadsto /s/

Transaction 09222115557492209963

Styreperiode

2022 - 2024
2022 - 2024
2023 - 2025
2023 - 2025
2023 - 2025

2023 - 2024
2023 - 2024
2023 - 2024

2023 - 2024
2023 - 2024

2023 - 2024
2023 - 2024

Signed MR, SZ, CAB
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Velkommen til arsmgate i Brl Kittihagen

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p8 &rsmgtet. Styret hdper du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pé &rsmeotet.

Dato for 8rsmotet:
4. mai 2023 kl. 18:00, Tasta bydelshus, peisstue.

Hvem kan stemme p& arsmotet?
Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

e Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til
stede og til & uttale seg.

e En stemme avgis pr. eierandel.

* Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. R&dgiveren har bare rett til & uttale seg

dersom et flertall p& rsmaotet tillater det.

e Eieren kan mate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der

flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake

% nar som helst. Styremedlemmer, forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsé
rett til 8 veere til stede i generalforsamlingen og til & uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling
1. Konstituering

2. Arsrapport og arsregnskap

A 3. Fastsettelse av honorarer
rsmgte 2023 4. Ny TV avtale

5. Valg av tillitsvalgte

Brl Kittihagen 6. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

4. mai 2023

Med vennlig hilsen,
Styret i Brl Kittihagen

Selskapsnummer: 3428
2av24
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Sak 1
Konstituering

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Valg av mateleder

b) Godkjenning av de stemmeberettigede

c) Valg av en til 8 fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
d) Godkjenning av mateinnkallingen

Forslag til vedtak
Godkjent

Sak 2
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av 8rsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar & dekke &rets resultat fra egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes fra egenkapital.

Vedlegg
1. 3428 Arsrapport og &rsregnskap 2022.pdf

Sak 3
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 160 000,-

3av24

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til Kr 160 000,-

Sak 4
Ny TV avtale

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Tv avtalen med Altibox mé fornyes da den er utgatt pa dato. | den forbindelse har styret
hatt dialog med Altibox om fornying av denne og samtidig sett p& muligheten for og f&
med internett. Vi har hatt dette opp far men da kommet fram til at vi ikke ville «<p&legge»
andelseiere og ha internett fra Altibox.

Etter siste mate kom det fram tall som viste at flesteparten av andelseierne allerede
hadde internett fra Altibox, s8 da ba vi om og fa presentert et tilbud som hadde begge

deler.

Dette er et fleksibelt tilbud med tre valgalternativer, ut fra hvilket behov hver enkelt
andelseier har.

Det kan og kjgpes tilleggspakker for de som matte ha behov for det.

| og med at vi eventuelt kjgper denne pakken til 89 enheter vil vi f& en mye bedre pris
enn om vi kjgpte den hver for oss.

Gar viinn for denne pakken vil vi f8 en gkning i fellesutgiftene pé ca kr 320,- pr mnd,
men mann slipper da og betale for internett utenom s& fremt pakken ikke oppgraderes.

Siden denne avtalen vil ha innvirkning pa fellesutgiftene i borettslaget er det
generalforsamlingen som mé ta stilling til om dette er noe vi skal ga for.

Styrets innstilling
Styret i Kittihagen Borettslag foreslar og inng8 ny avtale med Altibox om levering av tv

og internett.

Avtalen som inngr i vedtaket er Altibox Flex M med tre valgmuligheter for hver
andelseier og med mulighet for oppgradering

Forslag til vedtak
Ny avtale med Altibox om levering av tv og internett er godkjent

4av 24
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Vedlegg
2. TV avtale.pdf

Sak 5
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar

Felgende stiller til valg som styremedlem:

¢ Frode Vistnes
e Hakon Matre Christiansen

¢ Nina Holmen

Valg av 3 varamedlem Velges for 1 &r
Felgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Andreas Jacob Hansen
e Bjarne Larsen

e Maylinn Ebbesvik
Valg av 2 valgkomitee Velges for 1 &r
Felgende stiller til valg som valgkomitee:

e Henry Allan Engelsvoll

e Judith Meling Samuelsen

5av24

Sak 6

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene

sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1delegat Velges for 1 &r
Felgende stiller til valg som delegat:

¢ Frode Johansen

Valg av 1varadelegat \Velges for 1 &r

Felgende stiller til valg som varadelegat:

¢ Nina Holmen

6av 24
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ARSRAPPORT FOR 2022

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Frode Johansen Ulasvingen 12
Styremedlem Nina Holmen Ulastien 41
Styremedlem Elisabeth Ljones Olsen Ulakroken 16 B
Styremedlem Jan-Erik Stgldal Ulaveien 9
Styremedlem Frode Vistnes Ulastien 14
Varamedlem Maylinn Ebbesvik Ulastien 31
Varamedlem Andreas Jacob Hansen Ulastien 37
Varamedlem Bjarne Larsen Ulastien 4

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Frode Johansen Ulasvingen 12
Varadelegert

Nina Holmen Ulastien 41

Valgkomiteen
Henry Allan Engelsvoll Ulastien 41
Judith Meling Samuelsen Ulasvingen 15

Kontaktinformasjon

Styret

Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no eller pa e-post
kittihagen@styrerommet.no

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Brl Kittihagen

Borettslaget bestar av 89 andelsleiligheter.

Brl Kittihagen er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer
954984729, og ligger i Stavanger kommune

Gards- og bruksnummer:
28/2685

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Brl Kittihagen har ingen ansatte.

Vedlegg 1 7 av 24
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2 Brl Kittihagen

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.

Borettslagets revisor er PWC Oslo.

Styrets arbeid

| 2022 har vi fortsatt arbeidet med maling av borettslaget, dette ble mer omfattende en
antatt da vi i tillegg matte skifte mye ratten kledning.

Styret har i Iopet av aret hatt kontakt og mgter med Lyse/ Altibox med mal om & fornye TV-
pakken og eventuelt ta inn internett i samme pakke.

Vi er og i sluttfasen av a lage ny vedlikeholdsplan for borettslaget.

Styret har og startet arbeidet med og fa Vibbo, (informasjonsside om Kittihagen) opp og ga
med mer info for bade eksisterende og nye andelseiere.

Ellers har styrets arbeid stort sett bestatt av ordinaer drift og vedlikehold av borettslaget.

3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf
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3 Brl Kittihagen

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2022

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede skonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2023.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2022 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er hagyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak skifte av vinduer og
annen fasade arbeid.

Finanskostnader er hagyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak renter og gebyrer.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn fil.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlagpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Neste ars budsjett er naermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2023”.

3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf

4 Brl Kittihagen

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2023.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Stavanger kommune
Det er tatt hgyde for en gkning pa 6,5%

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2023, men antar at stremstgtten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2022.

Forsikring
Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Brl Kittihagen.

Lan
Brl Kittihagen har lan i Eika banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Medlemskontingent
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2023.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2023.

Budsjettet er basert pa 9 % okning av felleskostnadene fra 01.01.23.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 10 av 24
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BORETTSLAGET KITTIHAGEN
ORG.NR. 954 984 729, KUNDENR. 3428

BORETTSLAGET KITTIHAGEN
ORG.NR. 954 984 729, KUNDENR. 3428

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET RESULTATREGNSKAP
Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps- Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
skikk for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag. 2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg Innkrevde felleskostnader 2 5477364 5071644 5477000 5970000
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon. Andre inntekter 3 25 680 2763 0 0
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt SUM DRIFTSINNTEKTER 5503044 5074407 5477000 5970000
over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om borettslagets
gkonomi i styrets arsmelding. P& de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, DRIFTSKOSTNADER:
balanse og tilhgrende noter. Personalkostnader 4 -22 560 -22 560 -22 560 -22 560
Styrehonorar 5 -160 000 -160 000 -160 000 -160 000
Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved Avskrivninger 14 0 -11713 0 0
arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og Revisjonshonorar 6 -9125 -7 045 -6 000 -7 500
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige skonomiske Forretningsfererhonorar -172 375 -167 355 -172 000 -180 994
forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, Konsulenthonorar 7 -13 304 -4 468 -5 000 -10 000
opptak og avdrag pé lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler Kontingenter -17 800 -17 800 -17 800 -17 800
er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler Drift og vedlikehold 8 -4014647 -2674287 -1230000 -1445500
fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til 4 Forsikringer -371 235 -350 775 -368 000 -408 400
vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte Kommunale avgifter 9 -1337845 -1302428 -1341282 -1470092
beboer betaler, og om det er behov for & ta opp I&n eller om det er mulighet til & betale ned Energi/fyring -99 499 -103 274 -95 000 -150 000
ekstra pa eksisterende gjeld. TV-anlegg/bredband -190 826 -191 164 -200 000 -192 000
Andre driftskostnader 10 -74 248 -78 079 -54 000 -86 000
DISPONIBLE MIDLER SUM DRIFTSKOSTNADER -6 483464 -5090946 -3671642 -4 150 846
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett DRIFTSRESULTAT -980 420 -16 539 1 805 358 1819 154
2022 2021 2022 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 4234342 5997666 4234342 1460779 FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
B. ENDRING | DISP. MIDLER: Finansinntekter 11 15 959 9575 0 0
Arets resultat (se res.regnskapet) -1 165 256 -165684 1681358 1605154 Finanskostnader 12 -200 795 -1568 720 -124 000 -214 000
Tilbakefering av avskrivning 14 0 11713 0 0 RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -184 836 -149 145 -124 000 -214 000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 15 -1607830 -1609352 -1641000 -1633000
Innsk. aremerk. bankkto -477 0 0 0 ARSRESULTAT -1 165 256 -165684 1681358 1605154
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -2773 563 -1763 323 40 358 -27 846
Overfgringer:
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1460779 4234342 4274700 1432933 Fra opptjent egenkapital -1 165 256 -165 684
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1524445 4300935
Kortsiktig gjeld -63 666 -66 593
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1460779 4234 342

Vedlegg 1 3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf Vedlegg 1 3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf
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BORETTSLAGET KITTIHAGEN

ORG.NR. 954 984 729, KUNDENR. 3428

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 52 795402 52795402
Tomt 2976650 2976650
Andre varige driftsmidler 1 1
Miljgbankkonto, aremerket 95 892 0
SUM ANLEGGSMIDLER 55867 945 55772053
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 21 842 20 023
Andre kortsiktige fordringer 0 20 001
Handkasse 1 000 1 000
Driftskonto OBOS-banken 868 002 440 944
Sparekonto OBOS-banken 633600 3818967
SUM OML@PSMIDLER 1524 445 4300935
SUM EIENDELER 57 392 390 60 072 988
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 89 * 100 8 900 8 900
Opptjent egenkapital 26 862 861 28 028 117
SUM EGENKAPITAL 26 871761 28 037 017
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 6 017 548 7 625 378
Borettsinnskudd 16 24 344 000 24 344 000
Avsetning bomiljatiltak 17 95 415 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 30 456 963 31 969 378
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 63 666 66 593
SUM KORTSIKTIG GJELD 63 666 66 593
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 57 392 390 60 072 988
Pantstillelse 18 37 644 000 37 644 000
Garantiansvar 0 0

Vedlegg 1
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Signed FJ, NH, ELO, JS, FV
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Stavanger, 21.03.2023
Styret i Borettslaget Kittihagen

Frode Johansen

Jan-erik Stgldal

Vedlegg 1
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Nina Holmen

Frode Vistnes

Signed FJ, NH, ELO, JS, FV

Elisabeth Ljones Olsen
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfgres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes
okonomiske levetid.

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

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -5 025
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 279
SUM KONSULENTHONORAR -13 304
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -3 557 829
Drift/vedlikehold VVS -20 374
Drift/vedlikehold elektro -1 838
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -123 150
Drift/vedlikehold brannsikring -211 002
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -79 763
Egenandel forsikring -15 000
Kostnader dugnader -5 691
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 014 647

Styret mener at det gjennomfgarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Andel fellesutgifter 5477 364
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5477 364
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nettinnbetalinger 25 680
SUM ANDRE INNTEKTER 25680
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -22 560
SUM PERSONALKOSTNADER -22 560

Det har verken veert ansatte eller Iannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er pa kr 160 000.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 9 125.

Vedlegg 1

Transaction 09222115557489462653 Signed FJ, NH, ELO, JS, FV

Eiendomsskatt -291 249
Vann- og avlgpsavgift -220 053
Avlgpsavgift -367 803
Feieavgift -28 900
Renovasjonsavgift -429 840
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 337 845
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -7 561
Skadedyrarbeid/soppkontroll -20 023
Diverse leiekostnader/leasing -1 856
Snegrydding -32 563
Andre fremmede tjenester -5 861
Kontor- og datarekvisita -2 665
Trykksaker -910
Andre kontorkostnader 0
Porto -340
Bank- og kortgebyr -2 469
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -74 248
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 849
Renter av sparekonto i OBOS-banken 15110
SUM FINANSINNTEKTER 15 959

3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf Vedlegg 1
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NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i Eika Boligkreditt AS

-200 795

SUM FINANSKOSTNADER

-200 795

NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/bokfgrt verdi 1987

52 795 402

SUM BYGNINGER

52 795 402

Tomten ble kjapt i 1987.
Gnr.28/bnr.2685 M. flere

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

gjennomfert, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER
Lekeapparat, ferdig avskrevet i 2021
Tilgang 2017

Avskrevet tidligere

Avskrevet i ar

58 562
-58 561

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Eika Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 4,30 %. Lepetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2012
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

-13 300 000

5674 622

1607 830
-6 017 548

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-6 017 548

NOTE: 16
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1987

-24 344 000

SUM BORETTSINNSKUDD

-24 344 000

NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak

-95 415

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD

-95 415

Vedlegg 1

NOTE: 18

Transaction 09222115557489462653

Signed FJ, NH, ELO, JS, FV
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PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 24 344 000
Pantelan 6 017 548
TOTALT 30 361 548

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2022 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 52 795 402

Tomt 2976 650

TOTALT 55 772 052
Vedlegg 1 3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf
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Til generalforsamlingen i Borettslaget Kittihagen

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Kittihagen som bestar av balanse per 31. desember
2022, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler 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 borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2022, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert 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 borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og 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 (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige 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 gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a 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 ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedb@atsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norskgdReyisarforening og amori§§§8’%@§éﬁ§ﬁ§f‘?'??§3§§1§%skap 2022.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a 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 felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
skonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det il
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 18. april 2023
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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8 Brl Kittihagen

Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med
polisenummer 562365. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for a begrense
skadeomfanget mest mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller
om gnskelig handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Garantert betaling av felleskostnader

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

Forkjopsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Storre vedlikehold og rehabilitering
2019 -2019  Utskifting av ytterdarer

Vedlegg 1 21av 24

Usikker pd hva som passer
best av Fiberaksess og Flex?"}
Skann QR-kode for & se

3428 Arsrapport og arsregnskap 2022.pdf

Fellesavtale

Altibox Flex M

Altibox Flex M er vér mest populeere lgsning,
tilpasset borettslag med behov for god
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Alternativt kan beboer oppgradere t

Med Altibox Flex M kan beboer velge mellom
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Altibox L

399.- pr. md.

199.- pr. md.

+/ Internett 1000/1000 Mbps

+/ Tv med 100 poeng

+/ Internett 500/500 Mbps

+/ Tv med 50 poeng

Kun internett
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o
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S
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=
=
o
o
2

Tv og internett

-/ Etutvalg faste kanaler
-/ 1000 timer opptak

-/ Programarkiv

-/ Etutvalg faste kanaler
-/ 500 timer opptak
+/ Programarkiv

/ Internett 500/500 Mbps

/ Internett 50/50 Mbps
/ Tvmed 50 poeng

/ Internett 200/200 Mbps

/ Tv med 10 poeng

/ Start forfra

./ Start forfra

/ Etutvalg faste kanaler

-/ 500 timer opptak

/ Et utvalg faste kanaler

o

ig & oppgra

Fasttelefon - fra kr 120,- pr. md.

25 poeng - kr 59;- pr. md.

./ B0 timer opptak

dere med

Det er ogsd mul

+/ Programarkiv

+/ Programarkiv
./ Start forfra

75 poeng - kr 13%- pr. md.

100 poeng - kr 179~ pr. md.

./ Start forfra

r. md.

_ gl ndd

150 poeng - kr 269-

50 poeng - kr 99.- pr. md.
200 poeng

22 av 24

Vedlegg 2

NB: Vi tar forbehold om endringer i faste kanaler.
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Deltagelse pa arsmgte 2023

Arsmatet avholdes 4.05.23
Selskapsnummer: 3428 Selskapsnavn: Brl Kittihagen

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved
fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet
sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nér som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

23 av 24

B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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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 nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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 medfglger ikke.

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

((% i . “O M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en filstandsrapport skal regnes som

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vihar tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsefning af avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @ vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler efter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pé eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som

formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

. 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.

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Ulastien 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Stavanger

4028 STAVANGER Saksbehandler: Christoffer Veerstad
Telefon: 97093 630
Oppdragsnummer: 1404240054 E-post: christoffer.verstad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nér 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: 25.04.2024

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som:

Navn:

D Forbruker

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

[[]Ja [ ] Nei

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Navn:

Fgdselsnr. (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




