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Andelsleilighet

Andel

1973

46/54 kvm
29493.6 kvm

]

2

Gnr. 46, bnr. 287
149
1503260098

Ditt nye hjem?

Aktiv Eiendomsmegling v/ Aleksander Lenning har gleden av &
presentere Elvenesvegen 52 — en tiltalende og lettstelt leilighet med
sentral beliggenhet pa Nesttun. Leiligheten ligger i et veletablert
borettslag som i perioden 2020-2022 har gjennomgatt en
omfattende og moderne rehabilitering.

Kort oppsummert:

- Ingen TG3 i tilstandsrapport utarbeidet av takstmann

- Fast parkeringsplass i felles garasjeanlegg

- Oppgradert fasade, vinduer, balkonger og balkongdgr i 2020-2022

- Vestvendt, overbygget altan pa 10,8 m? med utgang fra stue/kjgkken
- Ca. 100 meter til neermeste bussholdeplass

- Ca. 10 minutters gange til naermeste dagligvarebutikk (Rema 1000
Elveneset)

- Gangavstand til Nesttun og bybanen

Velkommen pa visning. Husk pamelding!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 46 kvm
BRA - e: 8 kvm
BRA totalt: 54 kvm
TBA: 11 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 8 kvm

Ekstern bod (8,3 m?)

5. etasje

BRA-i: 46 kvm

Entré (5,0 m?)

We (1,2 m?)

Bad (2,9 m?)
Stue/kjokken (24,4 m?)
Soverom (10,5 m?)

TBA fordelt pa etasje
5. etasje
11 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
29493.6 kvm

Beliggenhet

Elvenesvegen 52 har en sentral og barnevennlig beliggenhet pa Nesttun. Leiligheten
ligger i umiddelbar naerhet til kollektivt tilbud, Ulsmag barneskole og Ulsmag
barnehage. Ellers er det gangavstand til matbutikk pa Elveneset, Nesttun sentrum og
ungdoms- og videregdende skole pa Slatthaug. Ved Ulsmag skole er det lekeplass og
fotballbane. Ellers kan man sykle eller spasere til Slatthaug hvor man finner bade
skgytebane (pa vinterhalvaret), sysgmmehall og Smgrés sin fotballbane. Det er god
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barnehagedekning i omradet med flere populeere barnehager pa Midtun og @vsttun.

Fra Nesttun kan man ta bybanen med dens hyppige avganger i retning Flesland og
Bergen sentrum. Her finner du ogsa et godt servicetilbud med en rekke butikker og
spisesteder. @nsker man et bredere servicetilbud er det kort vei med bil eller bybane til
Lagunen. Her finner man et rikt tilbud av butikker og spisesteder, samt kino.

Det er flere flotte turmuligheter i nseromradet bade pa sommer- og vinterstid. Man kan
for eksempel ga den populzere turen rundt Myrdalsvannet eller rundt Birkelandsvannet,
benytte seg av de mange turstiene pa Dyngeland eller ga lyslgypen pa Totland pa ski.
Trives man best pa treningssenter kan man benytte seg av blant annet Spenst Nesttun,
Sats eller Next Midtun.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Patrick Bang

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer:

Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.
Vinduer fra 2021, skiftet i regi av borettslaget.

Merk:

Det er utfgrt enkel funksjonstest av utvalgte vinduer. Normalt behov for justering
regnes ikke som avvik. Punkterte isolerglass kan vaere sveert vanskelig a avdekke
visuelt, og risikoen for punktering gker i takt med vinduenes alder.

Forventet brukstid:
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20-60 ar.

Dorer:
Finért entrédgr med brannklasse B-30 og lydklasse 35dB. Kikkehull og porttelefon.
Ukjent alder.
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Sidehengslet balkongdgr med tre-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer.
Dgr fra 2021, skiftet i regi av borettslaget.

Merk:
Mindre justeringer og normal bruksslitasje anses ikke som avvik.

Forventet brukstid:
- Ytterdgrer i tre: ca. 20-40 ar.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Vestvendt, overbygget altan pa 10,8 m? med utgang fra stue/kjokken.
Trykkimpregnerte terrassebord og glassrekkverk.

Rekkverkshgyde ble malt til 1,22 meter.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshgyde og &pninger undersokes
mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde;

a) minimum 1,20 m der nivaforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivaforskjellen er inntil 10 m.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Terrassebord i trykkimpregnert tre: ca. 20-40 ar
- Rekkverk i tre/metall: ca. 20-40 ar.

TG2

5. etasje - Bad (2,9 m?) - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. * Det var ikke mulig a
verifisere tettesjikt eller utfgrelse av overgang mot sluk.

Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller T ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres.
Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig. Eldre
sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan
medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner. « Det ma paregnes & benytte
dusjkabinett for a spare overflater for belastning med fritt vann, for noe lengre
brukstid. Sluk bgr kontrolleres jevnlig. For & oppna bedre tilstandsgrad (TG 0/TG 1) ma
det paregnes oppgradering. Det er hgy risiko for lekkasjer dersom dusjkabinettet
fiernes.

5. etasje - Stue/kjgkken (24,4 m?) - Overflater og innredning
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Det er pavist andre avvik:. « Fuktsvelling i skap med varmtvannsbereder.
Konsekvens/tiltak: « Avvik av visuell betydning (sannsynligvis fra eldre lekkasje fra
bereder, se eget punkt vedr. tilstand pa bereder).

Vannledninger

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.

Avlgpsrgr

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

Varmtvannstank

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra
varmtvannstank. Det er pavist andre avvik:. * Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av
alder og forventet gjenstaende brukstid for bereder.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring
ved varmtvannstank. « Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

TGIU

5. etasje - Bad (2,9 m?) - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble gjort forsgk pé hulltaking fra WC. Forsgket ble avgrunnet da det sannsynligvis
er plankevegg av heltre mellom WC og bad.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Firmanavn: El-tunet Havardstun Elektriske as

Beskrivelse av arbeidet: Byttet 3 spotter pa bad

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

- Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende?

-Ja

Sprekker og fukt i fellesgarasje.

Det er planlagt renovasjon av garasjeanlegg.

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

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

-Ja

Ved bytte av gulv ble det oppdaget mugg under gammelt teppe i gang/entré, og litt
nederst pa gipsvegg mellom soverom og gang.

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

-Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket r ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Samboer som er ansatt som tgmrer i Ocab skadefirma
utbedret skaden ved sanering med protox hp18.

Vet du om det er gjort arbeid pd vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
-Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Olimb

Beskrivelse av arbeidet: Rgrfornying pa rgrstamme i regi av borettslaget.

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

-Ja

Fasade fornyet i regi av borettslaget.

Vinduer og terassedgr ble skiftet ifom. fornying av fasade.

Ny balkong ble satt opp.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

- Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Foretatt radonmaling i flere av borettslagets leiligheter i 1. og 2 etasje. Ingen funn av
radon pavist.

Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
-Ja
Nabo spiller tidvis hgy musikk.

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
-Ja

Det planlegges oppgradering av garasjeanlegg.

Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
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-Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
-Ja

Sprekker og fukt i garasje. Borettslaget planlegger utbedring.

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

- Nei, ikke som jeg kjenner til

Innhold

Leiligheten inneholder:
Entré (5,0 m?)

We (1,2 m?)

Bad (2,9 m?)
Stue/kjgkken (24,4 m?)
Soverom (10,5 m?)

Ekstern bod (8,3 m?)

Standard

Aktiv Eiendomsmegling v/ Aleksander Lenning har gleden av a presentere
Elvenesvegen 52 — en tiltalende og lettstelt leilighet med sentral beliggenhet pa
Nesttun. Leiligheten ligger i et veletablert borettslag som i perioden 2020-2022 har
gjennomgatt en omfattende og moderne rehabilitering. Arbeidene har gitt bygget et
betydelig loft bade teknisk og visuelt, og omfatter blant annet ny ventilasjonslgsning,
nytt sanitaeranlegg for vann og avlgp, etterisolering og nytt fasadesystem, samt
utskifting av samtlige vinduer og balkongdgrer. | tillegg er det etablert nye og utvidede
balkonger, nye heiser, moderne inngangspartier, forbedrede branntekniske Igsninger og
ny renovasjonsordning.

Entré:

Leiligheten har en funksjonell og gjennomtenkt planlgsning. Man gnskes velkommen
inn i en entré pa 5,0 m2 som gir et ryddig fersteinntrykk og plass til garderobelgsning.
Herfra er det enkel adkomst til boligens gvrige rom.

Stue / kjpkken:

Stue og kjokken er samlet i en dpen og innbydende Igsning pa 24,4 m2 og utgjer
leilighetens naturlige samlingspunkt. Rommet har gode mgbleringsmuligheter med
plass til bade sofagruppe og spisebord.

Kjgkkeninnredningen er fra IKEA og har profilerte/rillede fronter, vitrineskap og
benkeplate i laminat med nedfelt stalvask. Over benkeplaten er det fliser, samt godt
med belysning og stikkontakter under overskap. Kjgkkenet er utstyrt med stekeovn
med keramisk platetopp fra Electrolux, integrert oppvaskmaskin fra Siemens,
kjgleskap med frysedel fra Whirlpool og integrert ventilator fra samme leverandgr.
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Fra stue/kjokken er det utgang til en herlig vestvendt, overbygget altan pa 10,8 m2. Her
er det gode innredningsmuligheter for terrassegruppe, beplantning og annet
terrassemgblement.

Soverom:

Soverommet er pa 10,5 m2 og har en god og funksjonell stgrrelse som enkelt rommer
dobbeltseng, nattbord og garderobelgsning. Rommet har gode lysforhold og oppleves
som rolig og behagelig, godt egnet som hovedsoverom.

Bad og wec-rom:

Badet, som maler ca. 2,9 m?, fremstar som pent og funksjonelt med keramiske fliser
pa gulv og vegger og malte flater i himling. Innfelte spotter gir god belysning. Badet er
innredet med baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ettgreps
blandebatteri, speilskap med belysning, dusjkabinett samt opplegg for vaskemaskin.
Det er elektriske varmekabler i gulv, plastsluk og avtrekksventil i himling, noe som
bidrar til god komfort og funksjonalitet.

Videre finnes et separat WC pa ca. 1,2 m?, praktisk plassert for daglig bruk. Rommet
har laminatfliser pa gulv, malte flater pa vegger og i himling, og er innredet med
gulvstaende toalett, servantskap med ettgreps blandebatteri samt speil. Avtrekksventil
pa vegg s@rger for god ventilasjon.

| tillegg disponerer leiligheten en romslig, ekstern bod i 1. etasje pa 8,3 m?, som gir
rikelig med oppbevaringsplass til sesongutstyr, sportsutstyr og gvrige eiendeler.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Hvitevarer pa kjgkken medfglger handelen.

Parkering

Hver leilighet har sin egen nummererte parkeringsplass innendgrs knyttet opp mot
leiligheten som det kreves garasjeleie for. Garasjeleie og nummerert parkeringsplass
folger leilighetene. Garasjeanlegget ble bygget 1972/1973 Den gang var bilene
vesentlig mindre enn dagens biler og plassene er begrenset til 2300 cm per leilighet.
Eksempelvis kan f.eks ikke 2 store el-biler parkere ved siden av hverandre. Borettslaget
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har ingen mulighet til 8 utvide parkeringsarealet. Det er tilrettelagt for at samtlige
parkeringsplasser kan tilknyttes lading. Beboer har mulighet for lader pa sin p-plass.
Bestiller selv hos Elaway. El-bil lader kan leies eller kjgpes. Borettslaget har avtale med
Elaway.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF, polisenummer SP4627493

Diverse

Hele garasjeanlegget trenger rehabilitering, sa det blir bade innvendig og utvendig.
Tilkomst fra "siloene" fra hovedveien vil fa et betydelig lgft, utskifting av
tilkomsttrapper og tilkomst for allmennheten ved gvre silo mot nord. Det vil ogsa
komme ny fasade. Borettslaget er kun i forprosjektering, det er flere hensyn som skal
tas og det er flere aktgrer som ma samhandle.

Vi gnsker a gjgre oppmerksom pa at man ma veere BOB-medlem for & eie andel i
borettslag som er tilknyttet BOB.

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for stréem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi
Oppvarming

El. varmekabler pa bad.
Elektrisk oppvarming.

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for 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
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www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 2290 000

Omkostninger kjgper
2 290 000 (Prisantydning)

597 000 (Andel av fellesgjeld)

2 887 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

2 896 796 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2905 696 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 908 496 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 617 720 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 2 470 878 for ar 2024

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

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

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

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader inkluderer tv og internett (grunnpakke), garasjeleie, kommunale
avgifter, renter og avdrag pa fellesgjeld, vedlikehold og driftskostnader.

Rehabiliteringen av garasjeanlegg kan medfgre gkt fellesgjeld. Styret har per i dag ikke
oversikt over endelig kostnad og hva dette vil medfgre av gkning. Styret opplyser
fglgende; Vi holder pd med forprosjektering av garasjeanlegget, men det er ingenting
som er vedtatt fgr det blir behandlet pa en ekstraordinaer generalforsamling, som
tidligst blir i juli/august. Blir det vedtatt rehabilitering s& ma man selvsagt paregne
okning i fellesutgiftene, vil estimere en ca pris pa ca 500-800,- i maneden per leilighet.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 648

Andel Fellesgjeld
Kr 596 075

Andel fellesgjeld ar
2026
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Fellesgjeld pr. dato
27.04.2026

Kommentar fellesgjeld
Total fellesgjeld for Ulsmag Borettslag pr. 27.04.2026: 188 332 056,00

Andel fellesformue
Kr 34 890

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Ulsmag Borettslag

Organisasjonsnummer
948888025

Andelsnummer
149

Om borettslaget

Lagets bygningsmasse inneholder totalt 267 leiligheter fordelt pa 5 boligblokker,
oppfart i 1970-72, og rehabilitert i 1999-2000. Laget ble igjen rehabilitert i perioden
2019-2022 med en laneramme pa 190 millioner kroner.

Det ble gjort rgrfornying av alle hovedstammer og bunnledninger i forbindelse med
rehabiliteringen av BRL i perioden 2020-2022. Det er ikke alle baderom som er
oppusset. Borettslaget betaler for utskiftning av sluk dersom badet skal pusses opp,
og dette ikke tidligere er gjort.

All oppussing som omfatter arbeid av elektriker eller rgrlegger, ma sgkes om til styret.
Ulsmag borettslag er ikke involvert i noen tvister, men vi har en uavklart sak
vedrgrende vedlikehold av veien over garasjeanlegget og garasjeanlegget med
Vestland Fylkeskommune.

Alle beboere i Ulsmag borettslag har fri tilgang til grillhuset, som inneholder blant
annet vedfyrt pizzaovn, grill og sitteplasser til ca.50pers. De har i tillegg et nyrenovert
festlokale som gar an a leie for en rimelig sum.
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Borettslaget har en fast ansatt vaktmester/gartner, som tar seg av fellesomrader.

Informasjon fra arsmgte:

Nye:

Ingen nye prosjekter er planlagt for 2025.

Ferdigstilte:

Oppussing av lokalet i nr 54 (kjeller), dette var utleid til BMO under arbeid med
fylkesvei

Installasjon av varmepumper i kjellerne

Pagaende:

Utskifting av taksluk

Skifte av laser i alle inngangsdgrer, samt nye postkassestativ
Maling av ganger (inngangsparti)

Uteplassen mot skolen (ved E-blokken) ferdigstilles.

Utbedring av garasjeanlegg (inne i 11. aret)

Utskifting av brannslanger (disse skiftes over en 3 arsperiode)
Legge til rette for lufting i kjellere etter montering av varmepumper

Lanebetingelser fellesgjeld

Bank: Fana Sparebank Eiendom AS

Lanenr.: 34118779268

Lanebeskrivelse: 1 Refinansiering, fastrentelan

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,55%

Rentetype: Fastrente

Andel av saldo: 596 075,21

Total saldo lan: 188 332 056,00 Innfrielsesdato: 30.09.2064

Sikringsordning fellesgjeld

Boligselskapet har inngatt avtale om forskutterte felleskostnader med Klare Finans
AS.

Borettslaget er dekket av Klare Finans AS, www.klarefinans.no. Laget er sikret mot tap
som fglge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader, etter gjeldende vilkar.
Avtalen om sikring er gyldig til den sies opp av en av partene.

Forkjgpsrett

Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjgpsrett.
Avklaring av forkjppsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist pa
a gjore forkjopsrett gjeldende pa vegne av en andelseier.

Regnskap/budsjett

Etter informasjon fra arsmgte i 2025: Det stgrste arbeidet styret har gjort i perioden er
relatert til borettslagets gkonomi. Styret har reforhandlet Idnet i Fana Sparebank, samt
tatt opp 6.5 mil mer i 1an for & investere i ngdvendige tiltak (dette ble tatt opp pd EOGF
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i november 2024 og vedtatt der). Lanet ble dermed gkt til 190 mill, og til en fastrente i 4
ar palydende 4.55%.

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
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. 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 sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjisper 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 4 sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Alt dyrehold ma sgkes om til styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det er ingen forpliktelser som trappevask o.l, men borettslaget oppfordrer alle beboere
til 4 ta i et tak pa dugnad.

Forretningsferer

Forretningsforer
BOB BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 46, bruksnummer 287 i Bergen kommune.Andelsnr. 149 i Ulsmag
Borettslag med orgnr. 948888025
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa borettslagets eiendom er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4601/46/287:
02.07.1971 - Dokumentnr: 305448 - Bestemmelse om gjerde

27.10.1980 - Dokumentnr: 26671 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:4601 Gnr:46 Bnr:104
Gjelder denne registerenheten med flere

02.07.1971 - Dokumentnr: 905242 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4601 Gnr:46 Bnr:4

01.01.2020 - Dokumentnr: 1113958 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:46 Bnr:287

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 23.05.1973, fasadeendring for
fasadeendring blokk/bygard/terrassehus datert 13.10.2000, ferdigattest for utskiftning
av 13 heiser datert 24.11.2020, ferdigattest for fasadeendring, nye balkonger,
inngangspartier, utvidelse av teknisk bygg pa tak datert 28.04.2022.

Andre dokumenter mottatt fra kommunen:
- Godkjennelseserklaering for heis datert 25.08.1972 og 16.06.1972.
- Tegninger datert 25.04.2019.

Vei, vann og avlgp
Vei: Tilkomst via offentlig vei.

Vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger. Vi
gjor oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikk- og
fellesledninger. Vi gjgr oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers

regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligblokk.
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Reguleringsplaner pa grunnen:

Planid: 30180000

Plannavn: FANA. GNR 46 BNR 1, 2, 3, 4 MFL., ULSMAG
Ikrafttradt: 09.01.1971

Dekningsgrad: 98,9 %

- Eiendommen er regulert til boligblokk.

Planid:18470000

Plannavn: FANA. GNR 46, 50 OG 54, FV 183 TOTLANDSVEGEN, GANG OG SYKKELVEG
Ikrafttradt: 22.06.2009

Saksnr: 200503302

Ikrafttradt: 1,1 %

- Arealet er regulert til annen veigrunn, gangvei, felles avkjgrsel og kjgrevei.

Kommuneplan:

Planid: 65270000

Plannavn: KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018

Ikrafttradt: 19.06.2019

Dekningsgrad: 100,0 %

- Arealet er avsatt til bebyggelse og anlegg (gvrig byggesone og grgnnstruktur.

Hensynssoner i kommuneplanen:
Gul stgy: Vei sty - gul sone. Dekningsgrad 43,4 %.
Rad stgy: Vei stgy - Rgd sone. Dekningsgrad 8,8 %.

Planer i naerheten av eiendommen:

Planid: 71740000

Plannavn: Kommuneplanens arealdel KPA 2027
Saksnr: 202417461

- Planen skal gi forutsigbarhet gjennom tydelige bestemmelser. Malene er:
« flere boliger

+ gkt verdiskaping

« handtere uforutsigbar framtid

« fortetting med kvalitet

+ godt styringsverktgy

- effektiv saksbehandling

Planid: 15360000

Plannavn: FANA. GNR 47 BNR 2, 3 MFL., LILLETVEIT

Saksnr: 199702504

- Eldre reguleringsplan ikrafttradt 27.04.1998.

- Reguleringsplanen omfatter 177 boliger og 112 nye boliger i tilleg til 9 eksisterende
boliger med tilhgrende aktiviteter. Foreslatt bebyggelse er hovedsaklig 2 etasjer tett
smahusbebyggelse, og foreslatt friluftsareal tilknyttet Lilletvedttjernet og

18  Elvenesvegen 52



Birkelandsvatnet.

Planid: 61150000

Plannavn: FANA. GNR 46 BNR 1, 2, 3 0G 4, ULSMAG SKOLE

Saksnr: 200913527

- Detaljregulering ikrafttradt 18.06.2012.

- Reguleringsplanens omhandler utbygging og utviklingen av den nye barneskolen.

Planid: 30140000
Plannavn: FANA. @VSTTUN, GNR 44 BNR 139, NORDREVOLD, GNR 45 BNR 25
- Eldre reguleringsplan ikrafttradt 18.10.1959.

- Reguleringsplan for @vsttun; Bebyggelsen skal veere apen, villamessig med rekkehus.

Vaningshus kan oppferes i inntil 2 etasjer foruten kjeller og loft, og garasjer eller uthus
i inntil 1 etasje.

Godkjente tiltak i naerheten av eiendommen:
Eiendom: 44/402

Bygningsnr: 301164838

Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Status: Igangsettingstillatelse

Dato: 06.02.2023

Saksnr: 202226941

- Gjelder Elvenesvegen 34.

Eiendom: 44/389
Bygningsnr: 139495705-1
Endring: Pabygg
Bygningstype: Enebolig
Status: Rammetillatelse
Dato: 08.01.2018

Saksnr: 201635042

- Gjelder Sgrlia 43.

Eiendom: 44/913

Bygningsnr: 301591059, 301591060

Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig, Enebolig
Status: Rammetillatelse

Dato: 18.03.2026

Saksnr: 202516832

- Gjelder Sgrlia 53.

Eiendom: 44/391
Bygningsnr: 139495756-1
Endring: Ombygging
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Bygningstype: Enebolig
Status: Igangsettingstillatelse
Dato: 17.06.2024

Saksnr: 202414019

- Gjelder Sgrlia 45.

Eiendom: 44/394

Bygningsnr: 139495780-1
Endring: Tilbygg
Bygningstype: Enebolig
Status: Igangsettingstillatelse
Dato: 05.11.2024

Saksnr: 202317845

- Gjelder Sgrlia 51.

Andre opplysninger:

Hele eller deler av eiendommen antas a veere bergrt av stgy fra veitrafikk over
grenseverdier gitt av statlige myndigheter og i kommuneplanens bestemmelser.
Antakelsen er basert pa° overordnede stgyberegninger. Dette vil kunne fa betydning for
behandlingen av plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant
annet medfgre utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt krav om
avbgtende tiltak.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

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

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper 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. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
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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 kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
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 vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a 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 pé aktiv.no, ved & 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 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,5 % av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
grunnpakke kommunale, eiendomsregister, signering, servitutter kr 7 500,-,
tilretteleggingsgebyr kr 14 990,-, markedspakke kr 24 900,-, eierskiftegebyr kr 6 750,
utlegg forretningsferer kr 3 900,-, oppgj@rshonorar kr 8 990,- og visninger/overtakelse
kr 2 900,-. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 43 000,-. Dersom handel ikke kommer i

stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket utlegg. Alle belgp er inkl.

mva.

Ansvarlig megler
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler / Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
TIf: 916 50 495

Ansvarlig megler bistas av
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler / Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
TIf: 916 50 495
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Oppdragstaker
Aktiv Bergen Sentrum AS, organisasjonsnummer 993404020
Strandgaten 53, 5004 Bergen

Salgsoppgavedato
13.05.2026
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Tilstandsrapport

@3 Borettslagsleilighet (i blokk)

@ Elvenesvegen 52, 5223 NESTTUN
(1) BERGEN kommune

# gnr. 46, bnr. 287

# Andelsnummer 149

Sum areal alle bygg: BRA: 54 m? BRA-i: 46 m?
-

Befaringsdato: 21.04.2026 Rapportdato: 23.04.2026 Oppdragsnr.: 20932-3339 Eiendomsverdi ref nr: QX3583

Autorisert foretak: Bang Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Patrick Bang

$raks:  NINITO

Ingenier & Takstmann

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Bang Takst AS

Bang Takst AS er etablert og drives av Patrick Bang, byggingenigr siden 2011 og takstmann siden 2021. Med bakgrunn fra radgivende
ingenigrarbeid og byggeledelse har selskapet opparbeidet seg en solid og bred erfaring.

Selskapet spesialiserer seg pa:

o Tilstandsrapporter etter ny forskrift (NS 3600)
¢ Verditakst for bolig og fritidsbolig.

Bang Takst AS legger stor vekt pa faglig grundighet, hgy kvalitet og tydelig kommunikasjon. Oppdrag utfgres for eiendomsmeglere,
privatpersoner og profesjonelle aktgrer — med mal om a levere uavhengige og profesjonelle vurderinger av hgy standard.

Rapportansvarlig

Patrick Bang

post@bangtakst.no
979 16 572

BANG
g P TAKST:

Oppdragsnr.:  20932-3339 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 2 av 22



Bang Takst AS
Mgllendalsveien 65A
Elvenesvegen 52, 5223 NESTTUN 5009 BERGEN
Gnr 46 - Bnr 287
4601 BERGEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble 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 byggeregler

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 a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Oppdragsnr.: 20932-3339 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 3 av 22



Bang Takst AS
Mgllendalsveien 65A
Elvenesvegen 52,5223 NESTTUN 5009 BERGEN
Gnr 46 - Bnr 287
4601 BERGEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Elvenesvegen 52, 5223 NESTTUN
Gnr 46 - Bnr 287
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

Bang Takst AS
Mgllendalsveien 65A
5009 BERGEN

TAKSTOBJEKTET

2-roms borettslagsleilighet i byggets 5. etasje. Ssb-nr: H0502.
Vestvendt, overbygget altan pa 10,8 m2.

Ekstern bod pa 8,3 m?

En fast parkeringsplass i garasjeanlegg.

STANDARD

Leiligheten har en normal standard iht. byggeskikk ved
oppf@ringstidspunktet. Det er gjort flere oppgraderinger i senere
tid. Det henvises til rapporten forgvrig for nzermere detaljer.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Det
ma forventes vedlikehold eller utskifting av eldre bygningsdeler
nar deres levetid naermer seg slutten Eldre konstruksjoner/deler
har sitt utgangspunkt i eldre forskrifter og vil normalt ikke
tilfredsstille dagens krav. En rekke av boligens egenskaper ma
forventes a vaere darligere iht. dagens byggeforskrifter og krav.
Dette gjelder bla. tetthet, varmeisolering og ventilasjon.

BEGRENSNINGER

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.
Normalt sett utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens
yttervegger. Tilstandsrapporten omfatter derfor ikke bygningens
fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur,
drenering, og felles tekniske installasjoner. Konf. styret i
borettslaget for naermere informasjon vedr. eventuelle planer
om oppgraderinger.

BELIGGENHET

Leiligheten ligger attraktivt til i Elvenesvegen pa Nesttun, med
kort vei til daglige ngdvendigheter. Kiwi Skjoldskiftet og Rema
1000 Skjold ligger i neerheten, mens Lagunen Storsenter, med
sine 160 butikker og servicetilbud, tilbyr et bredt utvalg av
shopping, serveringssteder og underholdning som kino. Offentlig
transport er lett tilgjengelig med Bybanen og bussforbindelser
som raskt tar deg til Bergen sentrum, Flesland eller andre
omrader. Omradet byr pa gode muligheter for idrett og
rekreasjon, med Fana Arena, Slatthaug idrettspark og Fana IL
som organiserer aktiviteter som fotball, handball, langrenn og
skgyter. Golfinteresserte kan besgke Fana golfklubb pa Radal
med sin 18-hulls bane. For klatring og trening ligger SATS
Nesttun og Hgyt og Lavt klatrepark i kort avstand.
Turmulighetene er mange, blant annet pa Smgrasfjellet, som er
godt tilrettelagt med badevann, grillplasser m.m.

TOMT

Felles eiet tomt for borettslaget. Tomten er pent opparbeidet
med stgpte og asfalterte veier, diverse beplantninger, lekeplass
og sittegrupper.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Oppdragsnr.: 20932-3339

Befaringsdato: 21.04.2026

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

PARKERING

Hver leilighet har en fast parkeringsplass i garasjeanlegg.

For gvrig parkering i offentlig gate etter gjeldende bestemmelser
Mulighet for elbillading (delt lading).

BESKRIVELSE - BYGGEMATE

Byggegrunn/fundamentering:

Fundamentert pa antatt faste masser av sprengstein/kult.
Grunn, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Tilbakefylt med antatt drenerende masser.

Konstruksjoner/fasader:

Baerende konstruksjoner, skillevegger/trappehus og
etasjeskillere av betong. Utvendig kledd med fasadeplater.
Fasader ble etterisolert, samt at det ble montert nye
vinduer/balkongdgrer og balkong rundt 2021/2022.

Tak:
Flat takkonstruksjon av betong. Tekket med Sarnafil eller
tilsvarende membrantekking.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere i betong.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré (5,0 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Skyvedgrsgarderobe med speilfronter.

WC (1,2 m?)
Laminatfliser pa gulv, malte flater pa vegger og i himling. Se egen
beskrivelse av utstyr og innredning.

Bad (2,9 m?)
Keramiske fliser pa gulv og vegger. Malte flater i himling. Innfelte
spotter. Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Stue/kjpkken (24,4 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling. Utgang til
altan. Se egen beskrivelse av kjgkkeninnredning.

Soverom (10,5 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Skyvedgrsgarderobe med speilfronter.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrgr av kobber.
Avlgpsrgr av plast/stgpejern.
Varmtvannsbereder pa 120 liter.
Mekanisk ventilasjon.

Sikringsskap med automatsikringer.

Side: 5 av 22
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Beskrivelse av eiendommen

Porttelefon.

OPPVARMING
El. varmekabler pa bad.
Elektrisk oppvarming.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Oppdragsnr.: 20932-3339 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 6 av 22
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Mgllendalsveien 65A
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20932-3339

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann
uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller
gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For
naermere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er
vurdert som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskrift til ny
avhendingslov krever kun at det settes kostnadsestimat for
sistnevnte.

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er
beskrevet ut i fra bruken pa befaringstidspunktet. En ma vaere
oppmerksom pa at dette kan avvike fra hva disse opprinnelig er
omsgkt som.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte,
eller om det foreligger relevante opplysninger eier har
kjennskap til som burde vaert opplyst om.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at
bygningen er innredet/utstyrt.

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

Borettslagsleilighet (i blokk)

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 5. etasje > Bad (2,9 m?) > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
((JE) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr atil si
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

21.04.2026 Side: 7 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
Det er pavist andre avvik:

o Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og
forventet gjenstaende brukstid for bereder.

O Vatrom > 5. etasje > Bad (2,9 m?) > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

¢ Det var ikke mulig a verifisere tettesjikt eller
utfgrelse av overgang mot sluk.

1) Kjokken > 5. etasje > Stue/kjgkken (24,4 m?) > Ga til side
Overflater og innredning

Det er pavist andre avvik:

e Fuktsvelling i skap med varmtvannsbereder.
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Tilstandsrapport

BORETTSLAGSLEILIGHET (I BLOKK)

Byggear Kommentar

1973 Kilde: Informasjon fra grunnboken.
Anvendelse

Standard

Leiligheten har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppfgringstidspunktet, samt for de tidspunktene det er
utfgrt oppgraderinger og renoveringer. Det er gjort flere oppgraderinger i de senere ar. Det henvises for gvrig til rapportens enkeltpunkter for
naermere detaljer.

Vedlikehold

Det ma paregnes jevnlig vedlikehold av leiligheten. Bygningsdeler og installasjoner har begrenset levetid, og oppgraderinger eller utskiftninger ma
forventes i takt med alder og normal bruksslitasje. Felles bygningsmasse inngar i borettslagets vedlikeholdsansvar.

Rehabilitering i borettslaget i 2020-2022 omfattet bl.a:
- Ny ventilasjonslgsning.

- Sanitaer/vann og avlgp.

- Taktekking av 5 blokker.

- Utskifting av samtlige vinduer og balkongdgrer.
- Ny renovasjonslgsning.

- Branntekniske tilpasninger.

- Nytt inngangsparti blokk D og E.

- Etterisolering og nytt fasadesystem.

- Nye og utvidede balkonger.

- Nye heiser.

Hovedentrepengr: Berland Bygg AS.
UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
Vinduer med isolerglass i malte trekarmer.

Vinduer fra 2021, skiftet i regi av borettslaget.

Merk:
Det er utfgrt enkel funksjonstest av utvalgte vinduer. Normalt behov for justering regnes ikke som avvik. Punkterte isolerglass kan veere svaert vanskelig a

avdekke visuelt, og risikoen for punktering gker i takt med vinduenes alder.

Forventet brukstid:
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20-60 ar

Dgrer

Beskrivelse

Finért entrédgr med brannklasse B-30 og lydklasse 35dB. Kikkehull og porttelefon.
Ukjent alder.
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S0

Sidehengslet balkongdgr med tre-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer.
D¢r fra 2021, skiftet i regi av borettslaget.

Merk:
Mindre justeringer og normal bruksslitasje anses ikke som avvik.

Forventet brukstid:
- Ytterdgrer i tre: ca. 20-40 ar

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Vestvendt, overbygget altan pa 10,8 m? med utgang fra stue/kjgkken.

Trykkimpregnerte terrassebord og glassrekkverk.
Rekkverkshgyde ble malt til 1,22 meter.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshgyde og dpninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde;

a) minimum 1,20 m der nivaforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivaforskjellen er inntil 10 m.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):

- Terrassebord i trykkimpregnert tre: ca. 20-40 ar
- Rekkverk i tre/metall: ca. 20-40 ar

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Oppgraderinger:
- Nye gulv i entré, stue/kjgkken og soverom fra 2025 (parketten ble hentet fra finn og er derfor noe eldre).

Forventet brukstid:
- Overflater (maling, parkett, laminat): ca. 10-30 ar.

Merk:
Overflater er vurdert ut fra en visuell og skjgnnsmessig befaring. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger etter bilder, samt misfarging pa gulv etter
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tepper og lignende ma paregnes i brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tyngre mgbler eller inventar.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i leiligheten.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Hvite, formpressede innerdgrer.

Merk:
Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dgrer. Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlig avvik.

Forventet brukstid:
- Innerdgrer: ca. 20-30 ar

VATROM

5. ETASIE > BAD (2,9 M?)
Generell

Beskrivelse

Keramiske fliser pa gulv og vegger. Malte flater i himling. Innfelte spotter.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speil/skap med belysning, opplegg for vaskemaskin og dusjkabinett.
El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i himling.

Bad av ukjent alder. Det er gjort noen oppgraderinger gjennom arene.

Det foreligger ikke dokumentasjon.

5. ETASJE > BAD (2,9 M?)
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten & avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

5. ETASJE > BAD (2,9 M?)
Overflater Gulv
Beskrivelse
Det ble malt 28 mm nivaforskjell fra topp flis ved dgrteskel til kant av dusjsone.

Videre kontroll av begrenset grunnet dusjkabinett i rommet.

Merk:

Hullyd kan forekomme ved banking pa fliser uten at flisene er Igse eller at det foreligger bom. Dette kan skyldes luftlommer i limet eller
konstruksjonsmessige forhold. Slike lyder kan ofte forveksles med bom, men regnes vanligvis ikke som en mangel sa lenge flisene sitter fast og det ikke er
synlige skader.
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5. ETASJE > BAD (2,9 M?)
Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Sluk med synlig plastinnsats (foring). Ukjent tettesjikt.

Bilder eller gvrig dokumentasjon pa membranarbeid er ikke mottatt eller kontrollert. Siden dokumentasjon pa utfgrelse mangler, kan ikke tettesjiktets
faktiske kvalitet bekreftes. Dette innebaerer en viss usikkerhet knyttet til tettefunksjonen og risiko for skjulte avvik. Det var begrenset tilkomst for
inspeksjon av sluk pa befaringsdagen.

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
e Det var ikke mulig a verifisere tettesjikt eller utfgrelse av overgang mot sluk.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

* Det ma paregnes a benytte dusjkabinett for a spare overflater for belastning med fritt vann, for noe lengre brukstid. Sluk bgr kontrolleres jevnlig. For a
oppna bedre tilstandsgrad (TG 0/TG 1) ma det paregnes oppgradering. Det er hgy risiko for lekkasjer dersom dusjkabinettet fjernes.

5. ETASJE > BAD (2,9 M2)

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

5. ETASJE > BAD (2,9 M2)

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk. Tilluft via luftespalte under dgr.
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5. ETASJE > BAD (2,9 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det ble gjort forsgk pa hulltaking fra WC. Forsgket ble avgrunnet da det sannsynligvis er plankevegg av heltre mellom WC og bad.

KI@KKEN

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN (24,4 M?)
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra IKEA med profilerte/rillede fronter, vitrineskap, benkeplate i laminat og nedfelt stalvask med skyllekum, avrenningsbrett og ett-
greps blandebatteri. Fliser over benkeplate og belysning/stikk under overskap.

Hvitevarer:

» Stekeovn med keramisk platetopp fra Electrolux

e Integrert oppvaskmaskin med synlig front fra Siemens
o Kjpleskap med frysedel (i nisje) fra Whirlpool

Integrert ventilator fra Whirlpool.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

o Fuktsvelling i skap med varmtvannsbereder.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

¢ Awvik av visuell betydning (sannsynligvis fra eldre lekkasje fra bereder, se eget punkt vedr. tilstand pa bereder).

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN (24,4 M?)
Avtrekk

Beskrivelse
Integrert ventilator.

Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten a avdekke avvik med avtrekk.

SPESIALROM

5. ETASJE > WC (1,2 M?)

Overflater og konstruksjon
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Beskrivelse

Laminatfliser pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.

Inneholder:
Servantskap med ett-greps blandebatteri, speil og gulvstaende toalett. Avtrekksventil pa vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannforsyningsrgr av kobber.
Fellesledninger i borettslaget ble oppgradert t i 2021.

Vurdering gjelder for vannrgr i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i hovedsak satt pa bakgrunn av alder. Evt. 3penbare feil og mangler kommenteres
dersom disse er synlige pa befaring. Felles avlgpsrgr, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/vannrgr er skjult. Skjult ledningsnett kan veere
av eldre argang.

Forventet brukstid:
- Kobberrgr: 25-50 ar

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

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

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr/sluker i plast med overgang til soil/stgpejern.
Stakeluke er plassert i fellesarealer.

Fellesledninger i borettslaget ble rgrfornyet i 2021.

Vurdering gjelder for avlgp i den aktuelle leiligheten. Tilstandsgrad er i hovedsak satt pa bakgrunn av alder. Evt. dpenbare feil og mangler kommenteres
dersom disse er synlige pa befaring. Felles avlgpsrgr, stigeledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avlgpsrgr er skjult.

Forventet brukstid:
- Avlgp (plast/stgpejern): 25-50 ar

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

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

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk i leiligheten tilknyttet sentralanlegg. Tilluft via luftespalter i vindu.

Merk at Igsningen er vurdert opp mot gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens krav til ventilasjon, som boligen ikke vil
innfri.

Varmtvannstank
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Beskrivelse
Varmtvannsbereder pa 120 liter fra Hgiax, plassert i benkeskap pa kjgkkenet.

Bereder av eldre argang.

Forventet brukstid:
- Varmtvannsbereder: ca. 15-25 ar.

Merk:
Bereder er tilkoblet med stikkontakt, noe som var vanlig og tillatt da den ble installert. | 2014 ble det innfgrt krav om fast tilkobling for beredere med

effekt over 1500 watt (NEK 400:2014). Kravet gjelder ikke med tilbakevirkende kraft, men Igsningen er ikke i trad med dagens forskrift.

Stikkontakten bgr kontrolleres jevnlig for varmgang, for eksempel ved a kjenne pa stgpsel og kontakt. Det anbefales a etablere fast elektrisk tilkobling for a
oppfylle dagens sikkerhetskrav, uavhengig av om berederen byttes ut

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
e Det er pavist andre avvik:

e Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid for bereder.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

¢ Andre tiltak:

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 d foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i fellesgang.

Automatsikringer (jordfeilautomater).

Automatisk stremmaler m/fjernavlesning, montert i 2017.

Sikringsskapet inneholder hovedsikring pa 40A, 1 kurs pa 20A, 2 kurser pa 16A og 2 kurser pa 10A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spotter (se rombeskrivelse).

EL. OPPVARMING

Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa bad.
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Se innledning for gvrig oppvarming.

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

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. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

4., 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

7. 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

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

10. 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?
Ja Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foretatt regelmessig ettersyn av det elektriske anlegget hvert tiende ar. Det

er ukjent om det er foretatt tilsyn i de senere ar.

Ved arbeid utfgrt pa elektrisk anlegg etter 1999, eller for endringer pa anlegg fra fgr 1999 skal samsvarserklaering foreligge iht. forskrift om
elektriske lavspenningsanlegg. Det er ikke fremvist samsvarserklaeringer for anlegget.

Pa bakgrunn av nevnte forhold anbefales det a foreta en utvidet kontroll av anlegget.

Generell kommentar
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Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til en forenklet visuell kontroll og informasjon innhentet fra eier, i trad med forskrift til avhendingslova
§ 2-18. Det er ikke foretatt inngrep eller teknisk maling av anlegget, og vurderingen er derfor ikke sammenlignbar med en kontroll gjennomfgrt av det
lokale eltilsyn (DLE) eller autorisert elektrovirksomhet.

Den bygningssakkyndige har ikke elektrofaglig kompetanse og har dermed ikke forutsetninger for & vurdere anleggets tekniske utfgrelse eller
sikkerhetsmessige tilstand. Elektriske anlegg er underlagt strenge krav til utfgrelse og kontroll, og det er kun fagpersoner med ngdvendig autorisasjon som

har kompetanse til & giennomfgre en fullverdig vurdering.

Ved eierskifte anbefales det alltid at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatgr, saerlig dersom det ikke foreligger nyere
kontrollrapport eller dokumentasjon. Eier har ansvar for at anlegget til enhver tid tilfredsstiller gjeldende forskrifter, og at det brukes i samsvar med

produsentens anvisninger.

Skjulte feil og mangler kan ikke utelukkes ved en forenklet vurdering. Ved naermere ettersyn kan det fremkomme avvik eller kostnader til utbedring som
ikke fremgar av denne rapporten.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
5. etasje 46 46 11
1. etasje 8 8
SUM 46 8 11
SUM BRA 54
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré (5,0 m?), wc (1,2 m?3), bad (2,9 m?),
5. etasje stue/kjgkken (24,4 m?), soverom (10,5
m?)
1. etasje Ekstern bod (8,3 m?)
Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgjgr ca. m? av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Ca. 2,50 meter malt i stue/kjpkken.

GENERELT

Arealene er malt med laser pa stedet, og er beregnet etter Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjgres oppmerksom pa at kravene i
Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som defineres som
malbart areal. Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av
bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede, godkjente tegninger med angitt rombeskrivelse sammenfallende med bruken. | hovedsak er
det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rgr opplegg og pipelgp er
med i oppgitt areal. Arealer i ovenstaende tabell kan ikke summeres for d kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i
disse arealene. BRA er avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Oppmalingen er ikke kontrollert opp
mot tegninger (ikke mottatt).

Vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste maten 4 fa varig bruksrett pa tinglysning og da blir dette
en del av boenheten (ikke kontrollert). Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel
i borettslag og aksjeleilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Slik dokumentasjon kan vaere seksjonsbegjaering, godkjent seksjonssgknad, tinglysning, vedtekter generalforsamlingsvedtak, opprinnelig

andelsdokument som viser leilighetsnummer eller stadfester osv. Ingen av de nevnte punktene er fremlagt takstmannen og er derfor ikke
kontrollert. Arealer/tilleggsdeler er angitt av eier/oppdragsgiver og er malt med digital avstandslaser pa befaringsdagen.

Lovlighet

Byggetegninger
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Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ Det henvises til enkeltpunkter i rapporten samt selgers egenerklaeringsskjema vedr. utfgrte arbeider siste 5 ar.

Takstmannen har ikke kontrollert eller verifisert fremlagt dokumentasjon i sin helhet, og har lagt selgers informasjon til grunn.
Der det er utfgrt handverkstjenester de siste fem arene, bgr selger fremlegge fakturaer og relevant dokumentasjon (f.eks. via
Boligmappa eller fysiske bilag) i forbindelse med salget. Det er ikke opplyst om eller fremlagt dokumentasjon pa arbeider

utfgrt av tidligere eiere.

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Borettslagsleilighet (i blokk) 46 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

60

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.4.2026 Patrick Bang Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4601 BERGEN 46 287 0 29493.6 m? Tomtearealet er basert Eiet

pa oppgitt areal i

matrikkelen.
Adresse

Elvenesvegen 52

Hjemmelshaver
Ulsmag Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
948888025 Bernes Maren Skar

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
149
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 23.04.2026 Gjennomgatt Nei
Bergenskart.no 21.04.2026 Innhenting av kommunal info. Gjennomgatt Nei
Eier har gitt generelle opplysninger om
Opplysninger fra eier. 21.04.2026 Zf;:r?r;:lf:r.i;;fzgrt]iﬁ{;’rr;:g;::'zzl;z::fc. Gjennomgatt Nei
er gitt av eier.
Bilder fra befaring 21.04.2026 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgatt Nei
Seeiendom.no 21.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 20932-3339 Befaringsdato:  21.04.2026 Side: 21 av 22
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Elvenesvegen 52,5223 NESTTUN
Gnr 46 - Bnr 287
4601 BERGEN

Bang Takst AS
Mgllendalsveien 65A
5009 BERGEN

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 20932-3339

Befaringsdato: 21.04.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

Side: 22 av 22
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Selgers egenerkleering

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

Selge re Maren Skér Bernes

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Elvenesvegen 52
5223 NESTTUN

4601-46/287//0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1503260098 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016
Firmanavn: El-tunet Havardstun Elektriske as

Beskrivelse av arbeidet: Byttet 3 spotter pa
bad

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

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

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

+Ja

Sprekker og fukt i fellesgarasje.
Det er planlagt renovasjon av garasjeanlegg.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+Ja

Ved bytte av gulv ble det oppdaget mugg under gammelt teppe i gang/entré, og litt nederst pa gipsvegg mellom
soverom og gang.
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Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufaglaert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Samboer som er ansatt som temrer i Ocab skadefirma utbedret skaden ved sanering
med protox hp18.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Olimb

Beskrivelse av arbeidet: Rarfornying pa rerstamme i regi av
borettslaget.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja
Fasade fornyet i regi av borettslaget.

Vinduer og terasseder ble skiftet ifom. fornying av fasade.
Ny balkong ble satt opp.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Foretatt radonmaling i flere av borettslagets leiligheter i 1. og 2 etasje. Ingen funn av radon pavist.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

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

Nabo spiller tidvis hay musikk.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja

Det planlegges oppgradering av garasjeanlegg.
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Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Sprekker og fukt i garasje. Borettslaget planlegger utbedring.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

32. Er det bestilt Norgespris pé stram?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Vegstatuskart A

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
BERGEN Malestokk v/A4: 1:4000 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 46/287/0/0
KOMMUNE Dato: 08.01.2025 Adresse: Elvenesvegen 40, 5223 NESTTUN

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

;‘ 2+ Riksveg, tunnel ;\; Kommunal veg, tunnel Gang-/sykkelveg, riksveg ,\ , Bilferge. fylkesveg
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Basiskart A

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN Malestokk wA4: 1:1 000 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 46/287/0/0
KOMMUNE Dato: 08.01.2025 Adresse: Elvenesvegen 40 m.fl.

Birkelandsvatnet

|:| Bygning

Heydekote E—— Kraftledning % Innmalttre o] Kum
% _ Byggemeldt bygning — — Eiendomsgrense @ sssees Hekk £ Flaggstang o Sluk
Fredet Bygg -=-= Eiendomsgrense - usikker Gangveg og sti L] Mast < Toppunkt

——————— Byggemeldt anlegg --------- Gjerde Traktorveg + Hydrant & Fastmerker




Ordensregler for Ulsmag Borettslag gjeldende fra april 2021

(Erstatter ordensregler fra mai 2017)

Alle som bor i borettslagets bebyggelse skal bidra til ro, orden, renslighet og plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler for byggene med tilhgrende utendgrsomrader.

Andelseier er ansvarlig for at alle som bebor leiligheten fglger ordensreglene. Brudd pa ordensreglene kan
fere til oppsigelse av eierforhold.

Generelt
Det skal vaere generell ro i borettslaget mellom kl. 23.00 og kl. 07.00

Radio, TV, musikk, parabolantenner

- Bruk avradio, TV, musikkanlegg, musisering og hgy tale ma tilpasses slik at det ikke sjenerer gvrige
beboere.

- Oppsetting av separate antenner/parabolantenner pa altan eller hustak er ikke tillatt.

Vaske- og oppvaskmaskiner
- Vaske-, tgrke- og oppvaskmaskiner skal ikke benyttes mellom kl. 23.00 og kl. 07.00

Ventiler og kjgkkenvifter

Hver leilighet har 3 avtrekksventiler som er plassert henholdsvis pa kjgkken, bad og toalett.

Det er ikke tillatt a blokkere eller bygge inn disse pa en slik mate at det hindrer avtrekk eller tilkomst.

- Kjgkkenvifter ma ikke kobles til avtrekksventilen ettersom dette pavirker hele ventilasjonsanlegget i

bygget.
- Kun kjpkkenvifter som er konstruert for resirkulering av luften er tillatt.

Husdyr

- Beboere har generell rett til & holde husdyr. Styret kan palegge beboer a oppgi husdyrholdet dersom det
viser seg at dette fgrer til vesentlig ulempe for andre beboere.

- Hunder skal alltid fgres i band pa borettslagets omrade og fgrer er pliktig til umiddelbart a fjerne
ekskrementer.

- Lufting av hund pa lekeplassen er ikke tillatt.

- Hunder er ikke tillatt i Grillhuset.

For gvrig vises det Bergen Kommunes bestemmelser om bandtvang.

Parkering

Folgende bestemmelser gjelder utenfor tildelt plass i garasjeanlegg:

- Stans eller parkering foran bommene eller returpunktene er ikke tillatt.

- Parkering er ikke tillatt pa borettslaget omrade innenfor bommene med mindre det foreligger spesiell
tillatelse. Stans for av- og palessing er i anleggsperioden ikke tillatt i tidsrommet 07.00 til 16.00 uten at
forer sitter i bilen.

- Stans eller spesielt tillatt parkering ma gjgres slik at det er plass til fri giennomkjgring for store kjgretgy
som f.eks. renovasjonsbiler, brannbiler, ambulanse, brgyting osv.

- Parkering er ikke tillatt pa tilkomstvei til garasjeanlegg

- Uregistrerte kjgretgy tillates ikke parkert uten spesiell tillatelse.

De som rekvirerer arbeidere eller fagfolk, kan fa tidsbegrensete parkingstillatelser ved henvendelse til styret.

Omkostninger vedrgrende brudd pa bestemmelsene vil bli belastet beboer.

Grillhus

Grillhuset vest for B-blokken er tilgjengelig 08.00 — 23.00. Bruk ma tilpasses slik at det ikke sjenerer naboer.
Rydd etter bruk og kast bosset i det returpunktet du vanligvis benytter.

Det er ikke mulig a reservere grillhuset utelukkende for privat bruk i forbindelse med selskaper og lignende.
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10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Arbeid

Bruk av stgyende maskiner eller annet arbeid som medfgrer stgy, skal kun forega mellom

- kl.07.00 og kl. 16.00 pa hverdager.

- Mindre kortvarige stgyende arbeider kan forega pa hverdager (mandag — fredag) mellom kl. 16.00 og
20.00 og mellom kl. 10.00 og kl. 16.00 pa Igrdager.

- Stgyende arbeider skal ikke forekomme pa sgn- og helligdager.

Balkonger spesielt
Markiser og solskjerming
Markiser er ikke tillatt. Alternativt kan parasoller benyttes.

Varmepumpe/AC

Varmepumper er sgknadspliktig. Utvendig enhets stgyniva ma ikke overskride 55dB. og installasjon ma kun
foretas av autorisert firma. Seknad med angivelse av pumpemodell og utfgrende firma sendes styret.
Retningslinjer for montering blir vedlagt godkjennelsen.

Belysning og stikkontakter
Eventuell belysning og stikkontakt er kun tillatt montert pa trepanelet. Installasjon ma kun foretas av
autorisert firma.

Behandling av tregulv
Eventuell behandling av tregulvet er tillatt, med unntak av Tyrioljebaserte produkter som fremstar med
kraftig og langvarig lukt.

Oppheng pa rekkverk, sidepaneler og tak
Oppheng av blomsterkasser og lignende pa rekkverk, sidepaneler og i tak er ikke tillatt, da dette vil resultere
i forringet levetid og potensielt hgye reparasjonsomkostninger.

Glassrekkverk
Foliering og permanent tildekning av glassflatene er ikke tillatt.

Sesongbetont dekorasjon
Julebelysning og juledekorasjon er kun tillatt i perioden 15.11. til 31.01.

Maling
Overmaling av sidepaneler er ikke tillatt. Ved maling av utvendig trepanel far du korrekt maling av
borettslaget. Maling av tak skal kun skje i regi av borettslaget.

Grill
Ved grilling skal fortrinnsvis elektrisk grill benyttes. Gassgrill kan benyttes. Kullgrill /engangsgrill er ikke
tillatt. Vi oppfordrer beboerne til 3 utvise hensyn og omtanke med tanke pa os fra grillen.

Basseng/spabad etc
Det er ikke tillat med stamp, basseng, spabad eller lignende pa balkongene.

Mgbler/utstyr
Fastmonterte mgbler eller annet utstyr ma ikke blokkere rgmningsveier.

Annet
Det er ikke tillatt a banke, riste eller lufte matter, Igpere, sengetgy eller lignende pa rekkverket pa balkongen
og i soveromsvinduer.

Kontakttelefon/e-post
Henvendelser besvares kun pa e-post til styret@ulsmag.no eller telefon 55924192
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Vedtekter for Ulsmdg borettslag

Vedtekter

for Ulsmdg borettslag org nr 948 888 025 tilknyttet Bergen og Omegn
Boligbyggelag (heretter kalt BOB),

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 5. mai 1971, endret pa
generalforsamling 18. desember 1973, 4. januar 1978, 4. april 1989, 22. mai
2001, 01.03.2005, 28.04.2010, 25.04.2012, 12.05.2014, 23.05.2016, 15.05.2017
og den 09.06.2022 med iverksettelse fra lov om burettslag av 06.06.2003 sin
ikrafttredelse.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Ulsmadg borettslag er et samvirkeforetak som har til formdl & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som
star 1 sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen
kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet BOB som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vere pa kroner 300, -.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vaere 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 formdl & skaffe boliger og
som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formdl & skaffe boliger og som er opprettet av staten,
en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngdtt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe
boliger til vanskeligstilte.

(4) Andre juridiske personer har ikke rett til & eie andeler i laget.
(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 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor
borettslaget.

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

skal nekte godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med punkt 2 i
vedtektene.
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(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma 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 & bruke boligen fgr 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 & erverve
andelen.

(6) Ulsmdg borettslag har systemlds i alle dgrer i leiligheter og
fellesareal. Ekstra ngkler til leiligheter bestilles via styret.

2-4 Ombygging, pabygging eller andre endringer av boligen

Andelseier kan ikke foreta ombygging, pabygging eller andre endringer av
bygg eller grunn uten & innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder
0gsd oppsetting av antenne, parabol, varmepumpe eller andre
tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder innvendige ombygginger
mv dersom disse vil gripe inn i berende konstruksjoner, felles ror,
ledninger og anlegg.

Ved rehabilitering/oppussing av baderom, sa plikter andelseier ved slikt
arbeid & varsle til styret, slik at teknisk tilstand pa sluk blir vurdert
for evt utskiftning.

3. Forkjegpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til
ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller
nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk stdr i samme stilling som
livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hegrt til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke
gjeres gjeldende nar andelen overfgres pad skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller ndr et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene
i husstandsfellesskapslovens § 3.

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

3-2 Frister for & gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for a gjogre 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
skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen.
Star flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med
lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker

boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta
andelen.
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(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en
ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pad stedet,
pd boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pd annen
egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal 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 vare til skade eller ulempe for andre
andelseiere og gvrige beboere.

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

(5) Vedrgrende dyrehold kan beboerne etter sgknad gis tillatelse til
dyrehold ved & signere lagets erklaering om dyrehold. Det er
registreringsplikt pa alle dyr i borettslaget.

Alle husdyr skal registreres hos styret og alle husdyr skal holdes i band pa
lagets omrade. Lagets regler for dyrehold fastsettes av styret.

(6) Styret fastsetter ordensregler for eiendommen.

2 Bruksoverlating

) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Andelseiers disposisjonsrett til lagets garasje, kan ikke
overdras til andre enn andelseierne i Ulsmdg Borettslag. Andelseiere med
serskilt behov for parkering, kan sgke styret om tildeling av
parkeringsplass inne pa lagets omrade. Styret fastsetter kriterier for
tildeling av denne type parkeringsplass. Andelseiere kan sgke styret om
mulighet for & leie lagets garasjeplasser tilrettelagt for lading av
ladbare motorvogner. Kriterier for tildeling av denne type garasjeplasser
fastsettes av styret.

4_
(1

N

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 vere 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 sgknad om godkjenning av bruker

innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren

regnes som godkjent.
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(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den
til andre uten godkjenning.

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

(5) Fysisk andelseier plikter & holde laget orientert om hvor vedkommende
kan treffes. Juridisk andelseier plikter & utpeke fullmektig som kan ta i
mot meldinger fra laget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
rgr, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater.

Apparater slik som panelovner, ventilatorer, vifter og balansert
ventilasjonsanlegg, m.v som er plassert i boligen ma ogsa vedlikeholdes av
andelseier.

Vedlikeholdet omfatter vannrgr i leiligheten frem til stoppekran. Dersom
slik stoppekran ikke er montert gjelder ansvaret frem til hovedstamme.
Andelseier har ogsa ansvaret for ringe- og tv-ledninger, elektriske
ledninger og porttelefon fra ringeknappen ved dgren inn til den enkelte
bolig og inne i boligen, samt gvrige trekkergr og ledninger.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngds. Ventiler og
andre luftekanaler m& vere apne for a sikre en forsvarlig utlufting av
boligen.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsad ngdvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som vannrgr i leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se
ovenfor), og gvrige rgr, utstyr i sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring tilhgrende boligen, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater (panelovner, ventilatorer, vifter og
balansert ventilasjonsaggregater som er plassert i boligen mv), tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

Utskifting av sluk og avlgpsrgr (gjelder ikke for de boliger som fortsatt
har de opprinnelige rgr) som fglge av modernisering /oppussing er
andelseiers ansvar. Arbeidet ma vere utfgrt av godkjente fagfolk.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsé& rense eventuelle sluk pa
verandaer, balkonger o 1. Andelseier har ogsa ansvar for & sgrge for dette
ved fraver fra boligen, for & unngd tett sluk og eventuell oversvgmmelse.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for innsekter og skadedyr, med
mindre dette skyldes forhold utenfor andelseiers mulighet for kontroll.
Skade som fglge av inntregning av rotter/mus er borettslagets ansvar med
mindre det kan godtgjeres at andelseier eller noen han svarer for har
opptradt uaktsomt. Dersom innsekter og skadedyr oppdages, eller spor etter
at slike har vert tilstede, plikter andelseier & varsle vaktmester
umiddelbart.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafgrt ved innbrudd og uver pa noe andelseier har vedlikeholdsansvaret

for.

(6) Andelseier plikter & la arbeidene utfgres pa en handverkmessig
forsvarlig mate. Andelseier m& ikke uten skriftlig samtykke fra borettslaget
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foreta forandringer ved andelen som griper inn i barende konstruksjoner og
felles installasjoner som gar gjennom boligene, jfr ogsa 2-4.

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

(8) S@rlige individuelle avtaler inngadtt mellom enkelte andelseiere/grupper
av andelseiere og laget, og som har en annen fordeling av
vedlikeholdsansvaret/ utskiftingsansvaret enn det som fglger av punktene (1)
til (5) ovenfor, viderefgres i1 sin helhet inntil annet matte bli avtalt.

(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som
folger 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 p& bolig eller
inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av
mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler, radiatorer inklusiv kraner og rgr, og
andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget holde
ved like. Borettslaget har rett til & fogre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsad utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bazrende veggkonstruksjoner,
sluk samt rgr eller ledninger som er bygd inn i bzrende konstruksjoner med
unntak av varmekabler. Lagets ansvar for skifte av sluk og andre rgr gjelder
som fglge av slitasje og elde.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting.
Ettersyn og utfegring 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.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pa husordensregler eller bruk som pad annen mate medfgrer
ungdvendig ulempe eller skade for de gvrige andelseierne.

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 til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfersel 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
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(1) Felleskostnadene betales hver mdned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel. Andelseier plikter & betale
felleskostnadene etter de instrukser og retningslinjer forretningsfgrer gir
vedrgrende innbetalingsmaten.

(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 pa 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 2 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 en
av styremedlemmene som styreleder ved sarskilt valg. Styret velger nestleder
blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i1 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 vedtaksfgr ndr 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 innebarer en endring, m& 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 gdr ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som
tidligere har vert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjegp av fast eiendom,
4. & 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 forer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Lederen og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner
dets navn.

Vedtekter av 09.06.2022 6

81



82

Vedtekter for Ulsmdg borettslag

9. Generalforsamlingen

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

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

(2) Ekstraordinzr generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig,
eller nadr 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 ordiner generalforsamling skal styret skriftlig varsle
andelseierne om dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker behandlet pd den ordinare
generalforsamlingen ma vare innkommet til styret senest atte uker for
generalforsamligen.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner 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) I innkallingen 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, md& hovedinnholdet vare angitt
i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordiner
generalforsamling skal nevnes 1 innkallingen nar styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Konstituering

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av valgkomite (2 medlemmer)

- 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 fores protokoll fra generalforsamlingen.

Protokollen skal underskrives av mgteleder, referent og minst to av de
tilstedevaerende andelseierne valgt av generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pad 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

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

Vedtekter av 09.06.2022
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valg av styrets medlemmer og ved andre personvalg kan generalforsamlingen pa
forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet gjgr mgtelederens stemme utslaget. Har mgtelederen ikke
stemt, eller det gjelder valg, avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta 1 styrebehandlingen eller avgjgrelsen av
noe spgrsmal der medlemmet selv eller narstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk szrinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstaende
eller om ansvar for seg selv eller nzrstdende i1 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. Taushetsplikten gjelder ogsa
etter vervets avslutning.

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 & vere 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.

12. Dugnadsarbeid

12-1 Dugnadsarbeid

Styret skal ha anledning til & sette i1 gang dugnadsarbeid hvor de som gnsker
4 delta far refundert en timegodtgjgrelse av innbetalte felleskostnader
beregnet for vedlikehold.

Vedtekter av 09.06.2022 8
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Bernes, Maren Skar
Elvenesvegen 52, 5223 NESTTUN

Var ref.: 0723-1-149
Dato: 27.04.2026

Deres henvendelse av 27.04.2026 vedrgrende salgsoppdrag pa eierseksjon/andel nr. 149 i
Ulsmag Borettslag er mottatt, og vi kan opplyse fglgende:

Boligselskap: Ulsmag Borettslag

Tilknyttet boligselskap: Ja

Org.nr.: 948888025

Seksjons-/andelsnr.: 149

Seksjons-/andelseier: Bernes, Maren Skar

Adresse: Elvenesvegen 52, 5223 NESTTUN
Forsikring

If Skadeforsikring NUF SP4627493

Fellesutgifter:

TV og Internett 390,00 M3nedlig
Garasijeleie 800,00 Manedlig
Felleskostnader 5 458,00 M3nedlig
Sum felleskostnader: 6 648,00

Restanse felleskostnader
Selgers utestdende til boligselskapet pr. dags dato (informasjon forbeholdt megler): 0,00
Vi tar forbehold om eventuelle pdigpte omkostninger til Klare Inkasso AS.

Vennligst ta kontakt i forbindelse med oppgjgret for eventuelle restanser pa felleskostnader
o.l. Forespgrsler angdende restanse sendes til: eierskifte@bob.no

Det gjgres oppmerksom p3 at kjgper far tilsendt egne faktura for betaling av
felleskostnader. Faktura og betalingsinformasjon tilhgrende selger skal ikke benyttes av
kjgper ved betaling.
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Det vil veere den som eier boligen ved forfall (forskuddsvis den 1. i hver mé’med) som svarer
for felleskostnadene til boligselskapet og et eventuelt mellomvarende mellom kjgper og
selger gjgres opp dem imellom.

Spesifikasjon av 13n

Bank: Fana Sparebank Eiendom AS
Lénenr.: 34118779268
Lanebeskrivelse: 1 Refinansiering, fastrenteldn
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,55%
Rentetype: Fastrente
Andel av saldo: 596 075,21
Total saldo 13n: 188 332 056,00
Innfrielsesdato: 30.09.2064

Fellesgjeld pr. 27.04.2026: 596 075,22

Total fellesgjeld for Ulsm&g Borettslag pr. 27.04.2026: 188 332 056,00

Kontaktinformasjon til styret
Styreleder: Frode Lyngbg
Styrets e-post: styret@ulsmag.no

Tredjepartsopplysninger
Andel gjeld pr 31.12.2025 597 593
Andel formue pr 31.12.2025 34 890

Bygning/eiendom
Byggear 1970
Gards-/bruksnr:  46/287

Saerskilte opplysninger
Boligselskapet har inngatt avtale om forskutterte felleskostnader med Klare Finans AS.

Borettslaget er dekket av Klare Finans AS, www.klarefinans.no. Laget er sikret mot tap som
folge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader, etter gjeldende vilkar. Avtalen
om sikring er gyldig til den sies opp av en av partene.

Styregodkjenning skal alltid sendes til styret.

Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne
i boligbyggelaget forkjgpsrett. Vennligst se vedtekter og bob.no for regler rundt forkjgpsrett

Laget stdr foran en stgrre rehabilitering av garasjeanlegget i 2024/2025. Kontakt styret for
ytterligere info.

Hver leilighet har sin egen nummererte parkeringsplass innendgrs knyttet opp mot
leiligheten som det kreves garasjeleie for. Garasjeleie og nummerert parkeringsplass fglger
leilighetene. Garasjeanlegget ble bygget 1972/1973 Den gang var bilene vesentlig mindre
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enn dagens biler og plassene er begrenset til 2300 cm per leilighet. Eksempelvis kan f.eks
ikke 2 store el-biler parkere ved siden av hverandre. Borettslaget har ingen mulighet til 8
utvide parkeringsarealet. Det er tilrettelagt for at samtlige parkeringsplasser kan tilknyttes
lading. Beboer har mulighet for lader p& sin p-plass. Bestiller selv hos Elaway.

Laget har selskapslokaler for utleie med plass til ca 60 personer.

Laget har heis. Styret i Ulsmag B/L behandler sgknader om overdragelser fortlgpende.
Sgknad sendes til: Styret@ulsmag.no Enentuelle spgrsmal sendes til: styret@ulsmag.no

TV og Internett er inkludert i felleskostnadene.
Laget har I8ssystem med kopierte ngkler (systemlas)

Laget har eget dokument pa hjemmesiden for megleropplysninger.
www.ulsmagborettslag.no/eiendomsmegler

N&r overdragelse er gjennomfgrt ber vi om & fa tilsendt fullstendig navn, adresse og
f@dselsnr. for ny(e) eier(e). Dette for at vi skal kunne innberette eiers seksjon/andel i
boligselskapet til ligningsmyndighetene og slik at ny(e) eier(e) far faktura for betaling av
felleskostnader. I tillegg til dette ber vi ogsd om & f& oversendt overtagelsesdato og
kjgpesum.

Vi gnsker & gjgre oppmerksom pa at man ma vaere BOB-medlem for & eie andel i borettslag
som er tilknyttet BOB.

For de boligselskapene som krever styregodkjenning av ny eier(e) finner man skjema for
styregodkjenning pa BOB.no. Utfylt skjema for styregodkjenning sendes til styret for
signering og deretter til eierskifte@bob.no

For regler angdende forkigpsrett og oppdatert prisliste vennligst se BOB sine nettsider.
Alle henvendelser om forkjgpsrett sendes til: forkjopsrett@bob.no

Med hilsen
BOB BBL

E-post: Meglerpakke@bob.no




Nabolagsprofil

Elvenesvegen 52 - Nabolaget Elveneset/@vsttun - vurdert av 156 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
&2 Elveneset nord 1min &
Linje 70 0.1 km
®@ Skjoldskiftet 4 min &
Linje 1 2 km
@ Jernbanestasjonen i Bergen 17 min &
Linje F4, L4, R40 11.5km
X Bergen Flesland 17 min &
Skoler
Ulsmag skole (1-7 kl.) 4 min %
534 elever, 33 klasser 0.4 km
Midtun skole (1-7 kl.) 21 min &
389 elever, 28 klasser 1.9km
Kringlebotn skole (1-7 kl.) 7 min &
254 elever, 20 klasser 2.8 km
Slatthaug skole (8-10 kl.) 16 min 4
390 elever, 31 klasser 1.4km
Slatthaug videregdende skole 18 min %
400 elever 1.6 km
Stend vidaregaande skule 14 min &
330 elever, 11 klasser 7.3 km

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 84/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 71/100

Kvalitet pa skolene

Bra 68/100
Aldersfordeling
° R
Moo
8 on s
s R o so
8@ o g 8080 O
32 o 0 SANRN NG ®©
tToS 3¢ & o° -
1 - '
- N h
H =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Elveneset/@vsttun 2694 1322
B Bergen 265933 136 695
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Ulsmag barnehage (1-5 ar) 8 min %
57 barn 0.6 km

Nesttun Indremisjons barnehage (1-5ar) 14 min %

«Det er sentralt!»

Sitat fra en lokalkjent

19 barn 1.2 km
@vsttun friluftsbarnehage (1-5 ar) 18 min %
90 barn 1.6 km
Dagligvare

Rema 1000 Elveneset 8 min A
PostNord 0.7 km
Kiwi Midtun 16 min 4
PostNord 1.4 km
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

j\?”' Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 91/100

o Stgynivaet
~ Lite stgyniva 90/100

# Trafikk
Lite trafikk 82/100
Sport
@ @vsttunheimen ballbane 7 min %
Ballspill 0.4 km
@ Ullsmag skole 6 min %
Ballspill, fotball 0.5 km
& Spenst Nesttun 16 min %
g NEXT Midtun 23 min %
Boligmasse

M 41% enebolig

B 2% rekkehus

B 46% blokk
11% annet

«Fredelig, trygt og utsikt over fjellene!
Bra velforening som gjer en god
innsats!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
AMFI Nesttun 6 min &
@ Apotek 1 Midtun 23 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 31%ibarnehagealder
B 39%6-12ar
B 15%13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
I
|
0% 48%
B Elveneset/@vsttun
B Bergen
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Elvenesvegen 52 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
5223 NESTTUN Saksbehandler: Aleksander Lenning
Telefon: 916 50 495
Oppdragsnummer: E-post: aleksander.lenning@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



