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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 990 000,

OMKOSTNINGER

18 460,-

TOTALPRIS

3335192

FELLESKOSTNADER

4 754,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 326 732-

FELLESFORMUE

8 394 -

BRA-I/BRA TOTAL

36/41 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEAR

1962

6

ENERGIMERKING

F - Red

TOMTEAREAL

22179 m? (eiet)

Din megler

N@KKELINFORMASJON

Stian Sletten

Eiendomsmegler MNEF | Partner

stian.sletten@emera.no
+47 981 51182

Stian har lang erfaring og har jobbet som
eiendomsmegler i Bergen siden 2010. Gjennom &renes
Igp har han solgt i overkant av 750 eiendommer, alt fra
smé hybler til rundt millionen til bygarder i 40
millionersklassen.



BESKRIVELSE

Urban, pen leilighet med solrik
balkong og meget attraktiv
beliggenhet | Bad fra 2023 |

Neer BI, UiB og
sentrumskjernen!

Emera Eiendomsmegling v/Stian Sletten har gleden av &
presentere Bredalsmarken 9. Her bosetter du deg i en flott leilighet
med moderne kvaliteter og store vinduer med mye lysinnslipp. Bo
urbant med kort gangavstand til sentrum, flere studieinstitusjoner,
kollektivtilbud, butikker og flotte turomrader - her kan man flytte
rett inn og bo godt!

Hgydepunkter:

- Arealeffektiv planlgsning

- Herlig balkong pé 6,/m?2 med sommersol fra ca. kl. 12 - kl. 21
- Nytt rar-opplegg og bad i 2023 (regi av borettslaget)

- Balansert ventilasjon med varmegjenvinning

- Mulig & etablere peisovn i stue

- Gode lagringsmuligheter i to kjellerboder

- 3 min gange til busstopp: 35(!) linjer

- Umiddelbar neerhet til sendagsépen butikk, UiB og BI
- Kafeer, serveringssteder og bystrand like ved

- Gangavstand til sentrum
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Bredalsmarken 9

Arealskissen kan ikke brukes til detaljmaling. Avvik kan forekomme.
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(Okonomi

Prisantydning
Kr2 990 000

Omkostninger kjopers belop
2 990 000 (Prisantydning)
326 732 (Andel av fellesgjeld)

3 316 732 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 900 (Boligkjgperforsikring (valgfritt))

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysingsgebyr BRL - pantedokument)
545 (Tinglysingsgebyr BRL - skjgte)

8 210 (Gebyr utlysing forkjgpsrett)

18 460 (Omkostninger totalt)

3 335 192 (Totalpris inkl. omkostninger)

Lierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3335192

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 754,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
eiendomsskatt, kommunale avgifter, renter og avdrag pa
felles I&n, gangvask, kabel-tv og internett, dugnad og
A-konti varmtvann.

Felleskostnadene fordeles pa fglgende maéte:
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Gangvask kr 72-

Kabel-tv og internett kr 418,-
Dugnad kr 15,-
Felleskostnader kr 3 849-
A-konto varmtvann kr 400,-

Det gjares oppmerksom pa felleskostnadene vil gke. Det
er uvisst nar denne gkningen vil skje og den endelige
starrelsen pa gkningen. Se mer info under punkt
"Diverse".

Fellesgjeld

Kr 326 732 pr. 18.09.2025

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har et samlet
I&n per 18.09.2025 pa totalt kr 36 172 58341~ fordelt pa
andelene:

DnB Bank ASA

Annuitetslan

Rente: 5,29%, flytende

Andel av saldo per 18.09.2025: kr 326 732,05
Innfrielsesdato: 3112.2048

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Kabel-TV og internett er
inkludert i felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 394 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primeaer: Kr 707 878( 2023)
Formueverdi sekundeer: Kr 2 831 512(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
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SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Velkommen til et attraktivt nabolag neer
sentrumskjernen! Bredalsmarken ligger pa Dokken,
mellom Mghlenpris og sentrum. Fra utgangsdgren er det
ca. 13 minutter & ga til sentrumskjernen, hvor man finner
alt av restauranter, shopping, uteliv, fasiliteter og
servicetilbud.

| tillegg til den sentrale beliggenheten finnes det flotte
grgntomrader like ved. Innenfor fa minutter ligger bade
Nygéardsparken og Botanisk hage. P& en varm
sommerdag tar det ca. 12 minutter & rusle bort til den
lokale sandstranden ved Bl Marineholmen.

For de spreke finnes det et eldorado av muligheter.
Fjellgeiten kan Igpe i begge retninger, Lavstakken mot
sgr eller Flgyen mot nord. En populeer Igperunde i
nabolaget er rundt Store Lungegardsvannet, over til
bryggen i Damsgéardssundet for sé a Igpe over
Smapudden hjem igjen. Det er lett & vaere aktiv nar
mulighetene ligger til rette.

Det er fa minutters gange til Studentsenteret hvor man
blant annet finner treningssenter og svemmehall.
Innenfor kort gangavstand har man de fleste store
utdanningsinstitusjonene i Bergen som UiBs fakulteter
og Bl pa Marineholmen. Bybanen frakter deg enkelt til
HVL. For de som gar p4 NHH kan man ta bussen direkte
fra busstoppet rett ved leiligheten.

Neermeste bussholdeplass ligger bare ca. 200 m fra
leiligheten og har rikelig med avganger i de aller fleste

retninger.

Det er planlagt store oppgraderinger og utvikling av
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omrédet. Godshavnen skal flyttes ut av byen og Bergen
kommune har som mal at Dokken skal utvikles til en
innholdsrik og inspirerende bydel med variasjon og
mangfold innen bolig, naering, service, kultur og
rekreasjon Se mer her for & se de flotte planene for
omradet: https://www.arkitektur.no/aktuelt/byutvikling/
dokken-sett-fra-toppen/

Parkering

Parkeringsplasser tildeles etter ansiennitet. Der per per
dags dato fem stykker pa venteliste. Styreleder opplyser
om at det ikke er vanlig & métte vente saerlig lenge pa
parkeringsplass.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 2217.9 m?2
Tomtearealet er felles for borettslaget. Tomten er foruten

eiendommens bygningsmasse opparbeidet med interne
veier, grgntarealer og div prydbusker/beplantning.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger verken ferdigattest,
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for
eiendommen. Dette innebeerer at det ikke finnes
dokumentasjon pa at boligen lovlig kan tas i bruk.

Eiendommen er oppfgrt far 1998 og og i hht. plan- og
bygningsloven § 21-10, utstedes ikke ferdigattest for
bygg/endringer som ble omsgkt far 01.011998. Det vil
dermed ikke vaere mulig & be om ferdigattest for slike
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjgper patar
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle
palegg fra offentlige myndigheter.

Det foreligger folgende ferdigattesten pa eiendommen:
- Endring av bygg - innvendig - Vatrom i bygg, datert
29.01.2024.

- Nye Balkonger, datert 02.09.1998.

- Vindusendring, datert 03.06.1977.

Det gjgres oppmerksom pé at dagens planlgsning ikke
stemmer overens med de opprinnelige godkjente
tegningene. P& de originale tegningene er kigkkenet
tegnet inn som alkove, og soverommet er tegnet inn som
kjskken. P& de opprinnelige byggetegningene var det
ikke apning mellom entré og dagens stue/
kjgkkenlgsning, men en lengre gang som fgrte deg inn til
stue/alkove og kjgkken/bad. Bruksendring fra kjgkken
(hoveddel) til soverom (hoveddel) er ikke sgknadspliktig.

Leiligheten ligger i byggets 2 etasje og inneholder:
BRA-i (36m2): Entré/gang/stue/kjokken, bad og soverom.

| tillegg disponerer leiligheten to boder i kjeller pa hhv.
2,6mZ2 og 1,8m2

Dagens planlgsning stemmer ikke overens med originale
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byggetegninger. Soverom er opprinnelig tegnet inn som
kjgkken og kjskken er opprinnelig alkove. Videre er det
fiernet en vegg mellom entré og stue/kjgkken. Tiltaket er
ikke sgknadspliktig. Se punkt ferdigattest for mer info.

Areal

BRA - i: 36 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 41 m2
TBA: 6.7 m2

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 5 m?2 To stk boder. Plassert i ul og u2

1. etasje
BRA-i: 36 m2 Entré/stue/kjgkken, soverom og bad

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
6.7 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngéar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.
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GUA - summen av BRA og AHL. Brukes néar boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Standard

Hvitevarer: Kun kjgleskap og oppvaskmaskin pa kjgkken
medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Trond Bertelsen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomgéa dette ngye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avlgp?

- Lekkasje fra blandeventilen pa varmt vanns bereder
som stod montert under benkeskap pa kjgkken. Arsak
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elde og slitasje. Utbedret av Recover i regi av borettslag.

Kienner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner?

- Arbeid utfgrt i forbindelse med nytt bad i 2023. Usikker
pa arbeid som er gjort. Arbeid utfart av Vestrheim AS.

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/
eller andre installasjoner?
- Det har veert kontroll av el anlegg i 24 eller 25.

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

- Foreligger skaderapport utarbeidet av Recover i
forbindelse med lekkasje i 2023.

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr.
eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/okt
fellesgjeld?

- Det vil gke grunnet rgrfornying og nytt bad.

Moderniseringer og pakostninger: 2025:
- Malt soverommet.

2024
- Malt stuen.

2023:

- Nytt parkettgulv i entré, stue og kjokken (forsikringssak
pga lekkasje fra varmtvannstank).

- Rer anlegg og bad pusset opp i regi av borettslaget.

Byggemate

Byggemate:

- Grunnmur: Fundamentert pé antatt faste masser av
sprengstein/grov pukk pé fjell. Videre grunnforhold er
ikke kjent. Grunnmur/fundamenter av betong. Gulv mot
grunn i beton.

- Veggkonstruksjon: Bygningen er oppfart i plasstgpte
konstruksjoner som bzerevegger/etasjeskillere.
Yttervegger i murkonstruksjoner, pusset og malt.

- Taktekking: Flat takkonstruksjon. Tekket med
takbelegg.

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fer bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kjgper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pé forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Utvendige vinduer: Alder.

- Utvendige dgrer: Malingsslitt og alder. Eldre dgrer har
normalt sett dérligere isoleringsevne og dérligere
vindsetting rundt karmer enn nye dgrer.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger og
terrasser: Alder pa tettesjikt/membran og for lavt
rekkverkshgyde.

- Radon: Det er ikke foretatt radonmaling og bygget er
ikke oppfert med radonsperre.

- Innvendige dgrer: Alder og slitasje. Baderomsdgr har
noe fuktsvelling i nedre del.

- Elektrisk anlegg:

- Overflater og innredning pa kjgkken: Pavist
fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap og slitasje
pé benkeplate og skapfronter.

- Avtrekk pé kjgkken: Kjgkkenventilator har begrenset
effekt.

- Overflater vegger og himling pa bad: Noe ujevnheter i
himling og rer-i-rgr skap er plassert i vatsone.
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Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
-Innvendig pipe og ildsted: lldsted i stue er fjernet.

- Ventilasjon: Felles ventilasjonsanlegg er borettslagets
sitt ansvar og er ikke tilstandsvurdert.

- Varmtvannstank: Felles varmtvannstanker er
borettslagets sitt ansvar og er ikke tilstandsvurdert.

- Fukt i tilliggende konstruksjoner p& bad: Hulltaking er
ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Dvrig
informasjon

Adresse
Bredalsmarken 9, 5006 BERGEN

Gnr. 164, bnr. 258, ideell andel 1/1

i Bergen kommune.Andelsnr. 47 i Welhavensg 1-13
Borettslag med orgnr. 953009250

Selger

Ermin Salja

Borettslag

Welhavensg 1-13 Borettslag

Organisasjonsnummer: 953009250

Andelsnummer: 47

Forretningsfarer: Bob Bbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF
Polisenummer fellesforsikring: SPO003257153

Husdyr: Dyrehold skal godkjennes av styret.

Forkjgpsrett: Dersom andel skifter eier, har andelseierne i
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borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget forkjgpsrett.

Forkjgpsretten blir lyst ut etter budaksept.

Styregodkjennelse: Ny andelseier ma godkjennes av
styret.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Borettslagets
regnskap ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Varmekabler pa bad

- En vegghengt panelovn

Hvis et rom pé visningen mangler fast installert

oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
omréader for boliger m/tilhgrende anlegg etter
reguleringsplan Bergenhus. Vestre innfartsére,
Mghlenpriskrysset datert 18.06.2002.
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Hensynssoner i kommuneplan:

- Kulturmiljg: Historisk sentrum, dekningsgrad 100%

- Faresone: Luftkvalitet - Rgd sone, dekningsgrad 100%
- Red stgysone: Veistay, dekningsgrad 100%

Planer i neerheten av eiendommen:

- PlanID: 71740000. Kommuneplanens arealdel KPA 2027
- PlanID: 70100000. BERGENHUS. GNR 164 BNR 364
MFL., HF-FAKULTETET

- PlanID: 64090000. KOMMUNEDELPLAN FOR
KOLLEKTIVSYSTEMET FRA BERGEN SENTRUM TIL
BERGEN VEST 2

Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen:

- Eiendom 164/235. O.J. Brochs gate 16B, 16C, 16D, 16E,
16F, etablering av dagligvareforretning. Saksnr:
202511683

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Pa borettslagets
eiendom er det tinglyst en heftelser og rettigheter som
felger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver. Denne omhandler festekontrakt,
bestemmelse om bebyggelse og bestemmelse om vann-
og kloakkledning.

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har 1an registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og

vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 ar, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn per ar uten
samtykke fra styret.

Diverse

Det gjgres oppmerksom pa at borettslaget har arbeidet
med et rehabiliteringsprosjekt som ble vedtatt pa
generalforsamlingen 31. mai 2022. Prosjektet omfattet
utskifting av vann- og avlgpsrgr samt rehabilitering av
alle bad. | tillegg ble alle varmtvannsberedere fjernet fra
leilighetene, og det ble etablert felles oppvarming av
varmtvann fra kjeller. Prosjektet er finansiert gjennom
laneopptak, og kostnadene er allerede fordelt pa
andelene.

Rédgiver i BOB informerer om at det er estimert en
okning pa 5% i langtidsprognosen laget i 2022, men den
prognosen er gitt under forutsetninger om blant annet an
lavere rente pé borettslagets fellesgjeld enn dagens
rente. Videre opplyser han om at styret mé derfor
fastsette gkninger i felleskostnadene basert pa budsjett
for 2026. Budsjettet utarbeides av styret i Igpet av
november og endringer i felleskostnader fra 11 varsles
senest 1 méaned i forveien. Det er altsa ikke fastsatt hvor
mye felleskostnadene vil gke, men det kan forventes en
gkning fra januar av og endringen varsles i sa fall fgr 1.
desember.

Laser/callinganlegg til hoveddgr og leiligheter er eldre og
ma pa sikt bli byttet. Videre er det noen knuste vinduer i
borettslaget. Styreleder opplyser om at dette vil bl
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gjennomfgrt som vedlikehold, og at dette ikke vil
medfgre gkning i felleskostnader eller fellesgjeld.

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de mé dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pé fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,~.
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomga denne far bud
inngis.
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Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger péa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.
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Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som nzeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
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bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by p& eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.
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Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret mé betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
béde selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & giennomfare dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjennomfert

Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, mé
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
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transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistad med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Tilbud lanefinansiering
Boliglédn hos SpareBank 1SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan hos var
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende a sgke om lanSamme
rente pa mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sgk 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 53 067,71
Tilrettelegging: kr 10.000
Visninger/overtagelser: kr 3.900 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 7.500
Grunnpakke bolig Info: kr 5500

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 10 620,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 116 247,71
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering

Hvilke produkter/tjenester kigper og selger far i
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forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i

landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Stian Sletten

Eiendomsmegler MNEF | Partner
stian.sletten@emera.no

TIf: 981 51182

Ansvarlig megler
Stian Sletten

Eiendomsmegler MNEF | Partner
stian.sletten@emera.no

TIf: 981 51182

Meglerforetaket
Fjell og Fjord eiendomsmegling AS
Organisasjonsnummer 935740274
Vestre Stremkaien 7,

TIf: 450 54 488

Salgsoppgavedato

1410.2025
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Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

BREDALSMARKEN 9

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03250035

Selger 1 navn

Ermin Salja

Gateadresse

Bredalsmarken 9

Poststed

BERGEN

5006

Er det dgdsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar |2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder |0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

| If skadeforsikring

Polise/avtalenr.

| SP0003257153

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: ES
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

(M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Lekkasje fra blandeventilen pa varmt vanns bereder som stod montert under benkeskap pa kjokken. Arsak elde og
Beskrivelse o . .
slitasje. Utbedret av recover i regi av borettslag.
Arbeid utfert av | Recover

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Arbeid utfert i forbindelse med nytt bad i 2023. Usikker pa arbeid som er gjort.
Arbeid utfort av | Vestrheimas

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

[ Nei Ja

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse Det har veert kontroll av el anlegg i 24 eller 25.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Initialer selger: ES
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20

21

22

23

24

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [1Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 va

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

] Nei Ja

Beskrivelse Foreligger skaderaplort utarbeidet av Recover i forbindelse med lekkasje i 2023.

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

] Nei Ja

Beskrivelse Det vil ke grunnet rgrfornying og nytt bad.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: ES
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved faelgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

D Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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[llstandsra pport
@ Takstoppdrag AS ble stiftet 13.11.2009 av Trond Bertelsen. Trond Bertelsen utdannet seg som tgmrer i 2001 og ble utdannet

‘akstﬂﬂﬂdl‘aﬂ.ﬂn byggmester i 2004. Han jobbet i ulike tgmrerfirmaer frem til han utdannet seg som takstmann i 2008. Takstoppdrag AS bestar i
- dag av en takstmann, to sektretaerer og en regnskapsfgrer i deltidsstilling. Takstoppdrag AS har utfgrt ca 9400 oppdrag siden
oppstarten i 2009 og det er hovedsakelig tilstandsrapporter og noe verditaksering som blir utfgrt. Trond Bertelsen har hele
gﬁg Leilighet i boligblokk tiden veert bevisst pa at han ma skrive gode og utfyllende rapporter og i tillegg veere serviceinnstilt for a lykkes som takstmann.
Fokus pa dette har etter hvert skaffet Takstoppdrag AS en stor kundeportefglje.
@ Bredalsmarken 9, 5006 BERGEN I BERGEN kommune
Hos Takstoppdrag AS har vi en tydelig visjon: Vi gnsker a levere grundige og informative rapporter som gir gkt innsikt til bade
selgere og kjgpere av fast eiendom. Vare rapporter er ikke bare en oversikt over tilstand, de fungerer ogsa som et nyttig verktgy
# A for a forsta boligen bedre.
ndelsnummer 47

3 gnr. 164, bnr. 258

Sum areal alle bygg: BRA: 41 m? BRA-i: 36 m?

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 30.09.2025 Rapportdato: 08.10.2025 Oppdragsnr.: 20286-2448 Referansenummer: UW8577 /rmwa ﬁamﬁm

Foretak: Takstoppdrag AS

Trond Bertelsen

trond@takstoppdrag.no

926 67 005
L]
oo

takstoppdrag.no

takstoppdrag.no

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en tilstandsrapport? 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
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pé skader/avvik pa boligen. Rapporten normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

etter normal bruk regnes ikke som avvik. aTG 0 ’ :
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

B . . 2
; Hva inneholder tilstandsrapporten? TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk. . 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

Nar du kj¢per en brukt bOIig Vu rdering mot byggeregler nér delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller ndr det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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 ) . : . ) ) o
dette ikke kan sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt p3 spknadstidspunktet. Den Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.
boligen ble bygget pa kan veere 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 01‘6 - TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er

pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er

forbedret. -

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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA Hva er et anslag pé utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

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

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

© iVerdi 2023 og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Tiltak over kr 300 000

POO0

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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2023. Kurser.
20 ampere. 1 stk.
Leilighet i boligblokk - Byggear: 1962 VATROM Gatil side 16 ampere. 1 stk.

UTVENDIG G4 til side

Utvendige beskrivelse av fellesdeler

Grunnmur:

Fundamentert p3 antatt faste masser av sprengstein/grov pukk pa
fiell. Videre grunnforhold er ikke kjent. Grunnmur/fundamenter av
betong. Gulv mot grunn i betong. Generelt: | bygninger av denne
alder ma det paregnes fare for fuktvandring i mur/gulv pga at det
ikke var vanlig byggeskikk i aktuell tidsperiode & sikre mur/séle pa
samme metode som dagens skikk, samt drenering har generelt sett
begrenset levetid fra byggedato pa mellom 20 til 60 ar avhengig av
grunnforhold. Eksterne boder i u-etg i eldre bygninger er normalt
sett ikke egnet til oppbevaring av kleer, tgy etc ettersom det er

hgyere fuktighet i u-etg enn i etasjene som ligger over bakkeniva. Tre-stavs parkett pa gulv, malt strie pa vegger, malt betong i Arealer G4 til side
himling.

Veggkonstruksjon: IKEA kjgkkeninnredning med slette fronter. . a1l sid

Bygningen er oppfert i plasstgpte konstruksjoner som Laminat benkeplate, stal vaskekum, ventilator, opplegg for Forutsetninger og vedlegg S

baerevegger/etasjeskillere. Yttervegger i murkonstruksjoner, pusset oppvaskmaskin. Lovlighet Ga til side

og malt. Fasadene ble oppusset/malt i 2011. Yttervegger har
begrenset isoleringsevne i h.h.t dagens standard. Fasadene er Brls
ansvar. Mrk. Det er ikke mulig 3 si noe om bakomliggende
veggkonstruksjoner uten inngrep.

Taktekking:
Flat takkonstruksjon. Tekket med takbelegg. Taktekking er Brls
ansvar.

Tilstandsgrad pa fellesdeler:

Det blir ikke angitt tilstandsgrad pa felles bygningsdeler i sameier,
boliglag eller borettslag. For tilstandopplysninger om
bygningsmassen henvises det til borettslaget/sameiets og deres
vedlikeholdsrutiner, og ev. tilstandsrapporter. Det anbefales at alle
sameier, boliglag og borettslag foretar jevnlig kontroll av
bygningsmassen.

INNVENDIG G til side

Innvendige overflater:

Gulv: Tre-stavs parkett.
Vegger: Malt strie, malt mur.
Himling: Malt betong.

Det er variabel alder/kvalitet pa overflater.

Oppgraderinger:

- Nytt parkettgulv i entre/gang/stue/kjgkken i 2023 (forsikringssak
pga lekkasje fra varmtvannstank).

- Diverse malingsarbeid er utfgrt i 2025.

Annet:
- Garderobeskap med skyvedgrsfronter i entre/gang.

Innvendige dgrer:
Formpressete slette dgrblad.

Innerdgr til soverom er av eldre argang. Innerdgr til bad ble skiftet i

Bad. Areal: 1,4 m2.

Keramiske fliser pa gulv/vegger, malt platekledning m/led
spotlights i himling.

Inneholder: Servant med mgblement/speilskap og belysning,
vegghengt toalett, dusjgarnityr, rgr i rgr skap.

Avtrekksventil i himling.

Badet ble renovert i 2023 i regi av Brl i forbindelse med utskiftning
av vann- og avlgpsrgr i bygningen. Arbeidet ble utfgrt av Chr. M.
Vestrheim AS.

KIBKKEN Ga til side

Apen entre/gang/stue/kjgkkenlgsning. Areal til sammen: 27,3 m2.
Ny kjgkkeninnredning pa begynnelsen av 2000-tallet.

Keramiske fliser over benkeplate (den ene siden).

Integrerte hvitevarer (Grepa):
- Stekeovn/platetopp.

Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert. Integrerte
hvitevarer har oppnadd hgy alder. Vedlikehold/ev. utskiftninger ma
paregnes v/behov.

Kjgkkengy har bredde pa 90 cm og lengde pa 211 cm.
Det er montert Aquastop pa kjgkkenet.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

VVS:

Vannforsyningsrgr av pex rgr (rgr i rgr system). Rgr i rgr skap er
plassert pa bad. Stoppekraner er plassert i rgr i rgr skap.
Avlgpsrgr av ma stgpejern. Plastrgr under vask og servant.
Felles varmtvannstanker i u-etg. Fra 2023. Forbruksmaler er
plassert i rgr i rgr skap. A-konto varmtvann er inkludert i
fellesutgifter.

Nye vann- og avlgpsrgr i bygningen i 2023. Arbeidet ble utfgrt av
Chr. M. Vestrheim AS.

Ventilasjon:

Leiligheten har balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Dette
er et innendgrs ventilasjonssystem som sg@rger for at ny, frisk,
filtrert og oppvarmet luft fgres inn i leiligheten. Felles aggregat i
Brl. Ventilasjonsanlegg ble oppgradert i 2014 i regi av Brl.

El.anlegg:

Sikringsskap i fellesarealer.

Inneholder: Skrusikringer, automatsikring (jordfeilautomat, 1 stk),
stremmaler m/fjernavlesning.

Hovedsikring pa 40 ampere.

15 ampere. 1 stk.
10 ampere. 1 stk.

Ny strgmmaler i november 2018.

Belysningsutstyr:
Innfelte led spotlights i himling pa bad (fra 2023). Ellers er det
opplegg for vanlig belysning i gvrige rom.

El. oppvarming:
Varmekabler pa bad (fra 2023).
En vegghengt panelovn.

Leilighet i boligblokk

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

10

Antall

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.
Leilighet i boligblokk

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Innvendig > Pipe og ildsted
o Tekniske installasjoner > Ventilasjon
o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > 2-etg > Bad (1,4 m?) > Fukt i tilliggende
konstruksjoner

TP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer
0 Utvendig > Dgrer

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger og terrasser

Oppdragsnr.: 20286-2448

Ga til side

Ga til side
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Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Tilstandsrapport

Det er noe malingsslitt pa vinduskarmer, spesielt stuevindu. Mer enn

LEILIGHET | BOLIGBLOKK

Innvendig > Radon Gatilside halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Eldre vinduer har normalt
sett darligere isoleringsevne og darligere vindtetting rundt karmer enn
A nyere vinduer.
Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side 5 v
. Konsekvens/tiltak
ot o g‘.&- ¢ Andre tiltak:
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gé til side !

dette vil variere ut i fra klimatiske forhold, vedlikeholdsintervall etc.

Kjgkken > 2-etg > Entré/gang/stue/kjpkken (27,3 m?) Gatilside
> Overflater og innredning

2

-

T,

G Tidspunkt for eventuell utskifting av vinduer er vanskelig & ansla da

Kjgkken > 2-etg > Entré/gang/stue/kjpkken (27,3 m?) Satilside

> Avtrekk
Vitrom > 2-etg > Bad (1,4 m?) > Overflater vegger og Sétilside Byggedr Kommentar
himling 1962 Oppgitt i boliginfo fra BOB
Anvendelse
Bolig
Standard
Takstobjektet:

2 roms andelsleilighet i 2-etg. Ssb-nr: H0203.

Vestvendt altan pa 6,7 m? med utgang fra stue/kjgkken. Altanen er
overbygd.

Leiligheten disponerer to boder i u-etg (inkludert i BRA-e).

For nermere informasjon om standard: Se under de enkelte
punkter for beskrivelse og anbefalte tiltak.

Generelt:

Bygningen og leilighetens alder tilsier at det ved ombygging eller
modernisering kan fremkomme feil og mangler. En ma veere klar
over at bygningen/leiligheten kan ha eldre bygningsdeler som ikke
er skiftet og dermed kan vaere pa slutten av sin levetid. Det er viktig
a papeke at bygningen/leiligheten anses a vaere oppfart i henhold
til de forskrifter som gjaldt da denne bygningen ble oppfgrt, og det
ma derfor paregnes et avvik i forhold til dagens standard.

Vedlikehold
Utvendig vedlikehold er borettslagets ansvar.

Slitasje/striper i vindustilsetning.

UTVENDIG

‘ Vinduer
Isolerglass i malte trekarmer.
Vinduene ble skiftet pa begynnelsen av 2000-tallet.

Vinduene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.
Vinduer er Brls ansvar.

Folie pa innside av flere isolerglass har krympet. Synlige ujevnheter i
folie ble observert flere steder.

@62
Forventet brukstid: 0 Dgrer

Vinduer har en normal brukstid pa 20 til 60 ar.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:
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Ytterdgr: Finert dgrblad i B-30 kvalitet. Dgrtelefon i entre/gang.
Altandgr: Malt tredgr med felt av isolerglass.

Ytterdgr er av eldre drgang. Altandgr ble skiftet pa begynnelsen av 2000-
tallet.

Dgrene har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Ytterdgr og altandgr er Brls ansvar.

Forventet brukstid:
Ytterdgrer har normal brukstid pa 20 til 40 ar.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Altandgr er noe malingsslitt. Mer enn halvparten av forventet brukstid
er oppbrukt. Eldre dgrer har normalt sett darligere isoleringsevne og
darligere vindtetting rundt karmer enn nyere dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Tidspunkt for eventuell utskifting av dgrer er vanskelig a ansla da dette
vil variere ut i fra klimatiske forhold, vedlikeholdsintervall etc.

Malingslitt altan(ar. Altandgr bgr vedlikeholdes/males.

Dgrtelefon i entre/gang.

. Lcv8)  Balkonger, terrasser og rom under balkonger og
terrasser

Vestvendt altan pa 6,7 m? med utgang fra stue/kjpkken. Altanen er
overbygd.

Altanen er oppfgrt i stalprofiler og belagt med takbelegg.

Rekkverk i stalprofiler og fasadeplater.

Rekkverk ble kontrollert, hgyden var 0,97 m - 0,98 m. Dagens
rekkverkskrav er 1,00.

Altanen har normal slitasje, alder tatt i betraktning.

Oppdragsnr.: 20286-2448
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Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
e Det er pavist andre avvik:

Altanene i Brl fremstar med eldre standard.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet
skiftes ut i regi av Brl, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

Overvak tilstanden pa altanen, foreta utbedringer v/ behov. Tidspunkt
for eventuell utbedring er vanskelig a ansla da dette vil variere ut i fra
klimatiske forhold, vedlikeholdintervall etc.

Altan med utgang fra stue/kjgkken.
INNVENDIG

Overflater

Side: 9 av 23
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Gulv: Tre-stavs parkett.
Vegger: Malt strie, malt mur.
Himling: Malt betong.

Det er variabel alder/kvalitet pa overflater.

Oppgraderinger:

- Nytt parkettgulv i entre/gang/stue/kjskken i 2023 (forsikringssak pga
lekkasje fra varmtvannstank).

- Diverse malingsarbeid er utfgrt i 2025.

Annet:
- Garderobeskap med skyvedgrsfronter i entre/gang.

Mrk.
Det er ujevne overflater flere steder. Bgr ev. sparkles v/behov.

Generelt.
Normal bruksslitasje pa overflater.
Vatrom og kjgkken er beskrevet i egen rubrikk.

Var oppmerksom pa at det som regel vil veere div mindre hull i
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder,
hyller/mgblement etc har veert plassert. Pa gulv vil det som regel vaere
div slitasje, og noe misfarge/riper etc hvor mgblement har veert plassert.
Dette er normalt i en fraflyttet bo-enhet, og slike mindre "avvik" er &
anse som normalt.

Ujevne veggoverflater pa soverom.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Plasstgpt betong.
Gulv ble kontrollert med laser.

Mindre ujevnheter/skjevheter er normalt i.h.h til byggear/alder.
Ca 05 mm - 10 mm skjevheter registrert v/kontroll.

Lydisolering i etasjeskillere er darligere enn dagens standard slik at
trinnlyd etc. vil merkes mer i bygninger fra denne tidsperioden.

| bygninger fra denne tidsperioden er det som oftest oppforet tregulv
oppa betongdekke. Tregulv er utilgjengelig for besiktigelse og er dermed
ikke tilstandsvurdert (TGIU).

Kommentar:

Malingen er utfgrt med laser pa tilfeldig punkter. Ujevnheter kan ikke
utelukkes. Vurdering er ikke utfgrt etter NS 3600, men vil gi en indikator
pa skjevheter i etasjeskille.

Oppdragsnr.: 20286-2448
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' Li-v8 Radon

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

Leiligheten ligger i 2-etg, dvs at det er 1 boligetasje + u-etg under
leiligheten. Sannsynligheten for hgye radonverdier er liten.

Norge er et av de landene i verden som har hgyest konsentrasjon

av radongass i inneluften. Dette skyldes blant annet geologiske og
klimatiske forhold. Radongassen kan verken sees, luktes eller
smakes. Statens stralevern anbefaler alle & méle radon i hjemmet sitt.
For boliger som leies ut, er det gitt grenser for radonnivaet i
stralevernforskriften.

Radonkart: https://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/
Eiendommen ligger i omrade med aktomhetsgrad moderat til lav.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Pipe i murkonstruksjoner (teglsteinspipe).
lldsted i stue er fjernet. Mulighet for ildsted i stue.

Tilstand pa pipe er ikke kontrollert. Felles pipe er Brls ansvar. Pga pipens
alder bgr det foretas jevnlig kontroll av pipelgp og det bgr foretas
piperehabilitering v/behov.

Pipergr i stuedel.
Innvendige dgrer

Formpressete slette dgrblad.

Innerdgr til soverom er av eldre argang. Innerdgr til bad ble skiftet i
2023.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Eldre innerdgr baerer preg av elde/slitasje. Badedgr har noe
fuktutsvelling i nedre del.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Badedgr bgr lokal utbedres, ev. skiftes for a lukke avviket (lav kostnad).

Fuktutsvelling/slitasje i nedre del av badedgr.

VATROM
2-ETG > BAD (1,4 M?)

Generell

Bad. Areal: 1,4 m2,

Keramiske fliser pa gulv/vegger, malt platekledning m/led spotlights i
himling.

Inneholder: Servant med mgblement/speilskap og belysning, vegghengt
toalett, dusjgarnityr, rgr i rgr skap.

Avtrekksventil i himling.

Badet ble renovert i 2023 i regi av Brl i forbindelse med utskiftning av
vann- og avlgpsrgr i bygningen. Arbeidet ble utfgrt av Chr. M. Vestrheim
AS.

2-ETG > BAD (1,4 M?)
Overflater vegger og himling

Keramiske fliser pa vegger, malt platekledning m/led spotlights i himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er noe ujevnheter i himling. Rgr i rgr skap er plassert i vatsone.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Himling bgr sparkles/males v/ behov. Rer i rgr skap bgr fuktbeskyttes
med feks. forheng.

Oppdragsnr.: 20286-2448

Takstoppdrag AS
Vallaskaret 32 @

5227 NESTTUN

takstoppdrag.no

Bilde til opplysning.

Ujevnheter i himling pa bad.
2-ETG > BAD (1,4 M?)

Overflater Gulv

Keramiske fliser pa gulv. Det er varmekabler i gulv.
Lokalt fall til sluk. Dvs 15 mm fall fra gulv v/dgr til sluk.

2-ETG > BAD (1,4 M?)
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk av plast, ny v/renovering. Synlig klemring i sluk.
Membran: Smgremembran/membranplater.

Befaringsdato: 30.09.2025 Side: 11 av 23
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Plastsluk i dusjsone.

Drenshull under vegghengt toalett. Dersom det oppstar en lekkasje i
kasse bak vegghengt toalett vil lekkasjevann bli synlig gjennom
drenshull.

2-ETG > BAD (1,4 M?)
Sanitaerutstyr og innredning

Inneholder: Servant med mgblement/speilskap og belysning, vegghengt
toalett, dusjgarnityr, r@r i rgr skap.

Rgropplegg under servant.
2-ETG > BAD (1,4 M?)

Ventilasjon

Avtrekksventil i himling. Tilluft under dgr.

2-ETG > BAD (1,4 M?)

@ Fukt i tilliggende konstruksjoner

Oppdragsnr.: 20286-2448
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Tilstgtende vegger i dusjsone vender mot nabo og
soverom. Vegg mellom bad - soverom er en murvegg.

Ved fuktsgk pa tilgjengelige overflater ble det ikke avdekket unormale
forhold. Det presiseres at fuktsgk pa overflater inne pa badet er
forbundet med stor usikkerhet, da man ikke kan fastsla om eventuell
fukt ligger pa riktig eller feil side av membranen.

KIGKKEN
2-ETG > ENTRE/GANG/STUE/KIBKKEN (27,3 M?)
Overflater og innredning

Apen entre/gang/stue/kjgkkenlgsning. Areal til sammen: 27,3 m2. Ny
kigkkeninnredning pa begynnelsen av 2000-tallet.

Tre-stavs parkett pa gulv, malt strie pa vegger, malt betong i himling.
IKEA kjpkkeninnredning med slette fronter.

Laminat benkeplate, stal vaskekum, ventilator, opplegg for
oppvaskmaskin.

Keramiske fliser over benkeplate (den ene siden).

Integrerte hvitevarer (Grepa):
- Stekeovn/platetopp.

Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert. Integrerte hvitevarer
har oppnadd hgy alder. Vedlikehold/ev. utskiftninger ma paregnes
v/behov.

Kjskkengy har bredde pa 90 cm og lengde pa 211 cm.
Det er montert Aquastop pa kjgkkenet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:
« Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.

Det er slitasje pa benkeplate og skapfronter flere steder.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Skapbunn under vask, benkeplate og skapfronter med mest slitasje ma
lokal utbedres, ev. skiftes for & lukke avviket.

Ingen forhgyede fuktverdier ble registrert v/ utsatte omrader.
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- W

Rgropplegg og aquasto-p under vask.

P mm——lib

Hakk i benkeplate.
2-ETG > ENTRE/GANG/STUE/KI@KKEN (27,3 M?)

LAkl Avtrekk

Kjgkkenventilator. Produsent: Flexit. Ventilatorrgr er tilkoblet
ventilasjonsanlegg.

Pga ventilators alder ma det paregnes vedlikehold, ev. utskiftninger
v/behov.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Kjgkkenventilator har begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Naermere undersgkelser, ev. utbedringer eller utskiftning av
kjpkkenventilator ma paregnes.

Oppdragsnr.: 20286-2448
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Kjgkkenventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrgr av pex rér (rgr i rgr system). Rgr i rgr skap er plassert
pa bad. Stoppekraner er plassert i rgr i rgr skap.

Nytt r@r i r@r system i bygningen i 2023. Type rgrsystem: JRG Sanipex.
Vvs-arbeid ble utfgrt av Chr. M. Vestrheim AS.
Felles vannrgr er Brls ansvar.

Mrk.
Jeg har ikke funksjonstestet stoppekran. Det er ikke gitt opplysninger om
feil eller manglende funksjon pa stoppekran.

A § LSS
Ingen tegn til fukt/kondens i rgr i rgr skap. Ror i rgr skap bor sjekkes for
ev. lekkasje 2 ganger arlig.

Avlgpsrgr
Avlgpsrgr av ma stgpejern. Plastrgr under vask og servant.
Nye avlgpsrgr i bygningen i 2023. Vvs-arbeid ble utfgrt av Chr. M.
Vestrheim AS.

Felles avlgpsrgr er Brls ansvar.

Tilstandsgrad er satt utifra alder. Hovedstamme/avlgpsrgr er skjult og
tilstandsvurdering ma utfgres av spesialfirma.
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Nyere ma st@gpejernsrgr i u-etg.

ore (1) Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Dette er et
innendgrs ventilasjonssystem som sgrger for at ny, frisk, filtrert og
oppvarmet luft fgres inn i leiligheten. Felles aggregat i Brl.
Ventilasjonsanlegg ble oppgradert i 2014 i regi av Brl.

Felles ventilasjonsaggregat er Brls ansvar og er ikke tilstandsvurdert.

L 221 Varmtvannstank

Felles varmtvannstanker i u-etg. Fra 2023. Forbruksmaler er plassert i
rgr i rgr skap. A-konto varmtvann er inkludert i fellesutgifter.

Fra januar 2024 startet laget opp med avregning varmtvann. Andelene
innbetaler et akonto belgp manedlig for dette og sa vil forbruk
varmtvann avregnes hvert ar pr 31.12. De andelene som har brukt mer
enn innbetalt i a-konto vil motta tilleggs faktura for det som

overstiger innbetalt belgp, mens de som har brukt mindre vil fa
overskytende belgp tilbakebetalt. Ved eierskifter holder megler tilbake
kr 3.000 i oppgj@ret til uoppgjorte brenselskostnader.

Felles varmtvannstanker er Brls ansvar og er ikke tilstandsvurdert.

Felles varmtvannstanker i u-etg.

@ Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 20286-2448
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til @ foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap i fellesarealer.

Inneholder: Skrusikringer, automatsikring (jordfeilautomat, 1 stk),
strgmmaler m/fjernavlesning.

Hovedsikring pa 40 ampere.

Kurser.

20 ampere. 1 stk.
16 ampere. 1 stk.
15 ampere. 1 stk.
10 ampere. 1 stk.

Ny strgmmaler i november 2018.

Belysningsutstyr:
Innfelte led spotlights i himling pa bad (fra 2023). Ellers er det opplegg
for vanlig belysning i gvrige rom.

El. oppvarming:
Varmekabler pa bad (fra 2023).
En vegghengt panelovn.

Spgrsmal til eier

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

Opplysninger fra eier: El.anlegg er fra byggear.

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Opplysninger fra eier.

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

Opplysninger fra eier: Det foreligger samsvarserklaering fra 2013 og
2023 i boligmappa.no.

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 Opplysninger fra eier.

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger fra eier: Har skjedd en sjelden gang.

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

Nei Opplysninger fra eier.
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Tilstandsrapport Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Generelt om anlegget Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som Hva er m5|everdig areal? Hva er bruksareal?
X . . . fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse X . X i X . .
7. Erdet tegn til at det hér veert t.ermlske skader (teng pa varmgarﬁg) pa sparsmélene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes Arealet i rommet ma h? m|n§t 1,90 m fri hgyde ov?r guAIvet og n:lnst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
kable.r,Abr\A/tere, downﬂllghts, s‘hkkpntalfter og elektrisk utstyr? Sjekk med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 0,60 m. Et |0ft med skratak vil for eksempel bare fa registrert '113|b3"t areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller

. . . . og gangbart gulv.
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
. R . X i lov til @ foreta en slik kontroll.
8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet? Internt
i y | | bruk | Arealet i for b heten(e;
Nei Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede — e b_fﬂed realetinneniochoenhctente)
. . BRA-e Balkong (BRA-i)
kontrollen. Det kan vare feil og mangler om branntekniske forhold som — B
Inntak og sikringsskap en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom =
o .. . . . P Eksternt Arealet av alle rom utenfor
pa denne risikoen, og s@k videre veiledning eller radgivning. Kjeller
9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap x g 2y bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fierne Leiligheten har minst en rgykvarsler og pulverapparat. Stue d Pl || N (BRAce) slik som for eksempel boder
kapslinger? 1
Nei Kommentar: Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Underskrevne takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer? bygget, men antar at bygget er oppfart etter gjeldende byggeforskrifter 2 Bod oz (BRA-b) boenheten(e)
Nei pa oppfgringstidspunktet. Dette ma ikke forveksles med dagens B N rekinisk flosecsin
forskrifter vedr. branntekniske forhold som eldre bygninger ikke vil [/ rom Terr. : -
. . . SUesse 08 Arealet av terrasser, apne balkonger
11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, tilfredsstille. R 1|/ balkongareal o mén : Ikny'uc( boenheten; )
. . - ) o ) ) J Y Kokken (TBA) é 3 3 e
zllmenne'glstaw( 0og falrle?for liv og helse. Bor det elektriske anlegget 1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav Garasje [ 5 =
aen utvidet el ont'ro. t. . pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Kursfortegnelse i sikringsskap mangler og bgr tillages. El.anlegg Nei Sqveiom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
er av eldre drgang, unntatt p3 bad. Det m3 paregnes generell Soverom Garenie (GUA) (areal med lav takhayde).
oppgradering/ev. utskiftning av eldre el.komponenter v/behov. s .
2. I:Zr?det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 Areal rned lav akhavde (ALH) eF ke
ar? - : - s
Generell kommentar i BRAi Fsoa I maleverdig areal, som skyldes skratak
Nei m:j:‘;:? {:BR“ og lav himlingsheyde.
Det har ikke vaert utfgrt BKK el-kontroll de senere drene. Forskrift om
elektrisk lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foretatt regelmessig 3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa GUA kan opplyses i markedsfering der
ettersyn av det elektriske anlegget hvert tiende ar. Pa bakgrunn av spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985? det er aktuelt for den konkrete boligen
overnevnte forhold anbefaler jeg en gjennomgang av det elektriske Nei P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
anlegget. El.anlegg far tilstandsgrad 2 nar det ikke er utfgrt el-kontroll Fabes goasjorniedn pel der guivflaten har en verdi og har
de senere drene. 4. Er det skader pa rgykvarslere? funksjon ved meblering og bruk av
Nei Garasje rommene. lkke innredet areal som
e kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
Sikringsskan i fell ler. Sikri tilh leilichet 4 h bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
dlelr:r;izsp:tp Hfellesarealer. Skringer som tihorer letiigheten, er pa hoyre Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du k?n sgke kommunen omuunnutak
' en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
m Brannieknickelfornoid Eygningssakkyndig avdekk_er aten bglig ikke ser ser ut til_é vare deltopp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
rannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Spk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Leilighet i boligblokk

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
U-etg (ul) 3 3
U-etg (u2) 2 2
2-etg 36 36 7
SUM 36 5 7
SUM BRA 41
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

U-etg (ul) Ekstern bod (2,6 m?)
U-etg (u2) Ekstern bod (1,8 m?)
5ot Entré/gang/stue/kjpkken (27,3 m?), bad

& (1,4 m?), soverom (5,9 m?)
Kommentar

BRA-i og BRA-e er oppmalt pa stedet med laser.

Apent areal er areal av terrasser, altaner og balkonger som har direkte utgang fra etasjen. Dersom en terrasse har utvendig adkomst
vil ikke den bli oppfart som apent areal. Apent areal ma betraktes som et omtrentlig areal, og avvik i arealet kan forekomme.

Mrk.
Innvendige vegger, kanaler etc. utgjgr ca 1,7 m? av bruksarealet.
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap.

Takhgyde:

Takhgyde i boliger varierer pa grunn av tekniske krav i byggeforskrifter. Nedsenket tak skjuler ventilasjon og el-installasjoner,
badegulv er ofte hgyere for sluk og membran, og nivaforskjeller kan skyldes konstruksjon eller estetikk. Boligen har ikke

rom hvor takhgyden er under 2,20 m i hele rommet. Takhgyden i entre/gang/stue/kjpkken er 2,55 m - 2,56 m.

Eksterne boder.
Leiligheten disponerer to boder i u-etg (ul) pa 2,6 m? og (u2) pé 1,8 m? (inkludert i BRA-e). Bodene er merket: Leilighet 47.

Generelt:

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr hva rommet beskrives som/defineres som.
Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ 2023. Nytt bad i regi av Brl. Arbeidet ble utfgrt av Chr. M. Vestrheim AS.

2023. Nytt gulv i entre/gang/stue/kjpkken (forsikringssak).

2025. Malingsarbeid er utfgrt i privat regi.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:  TEGNINGER/LOVLIGHET:
Det er framlagt godkjente/stemplede byggetegninger.
Noen innervegger er fiernet i regi av tidligere eier i forbindelse med oppussing.
Nevnte endringer er ikke sgknadspliktig hos kommunen.

@VRIGE OPPLYSNINGER:

Det er fortsatt eiendomsmegler som har plikt til 3 sgrge for at boligkjgperen far opplysningene han

eller hun har grunn til a regne med a fa, og som kan ha betydning for avtalen. Dette innebaerer blant

annet opplysninger om bebyggelsens arealer og eventuell adgang til utleie av hele eller deler av
bygningsmassen. Megler skal ogsa opplyse om det foreligger ferdigattester eller midlertidig brukstillatelser.
Dette innebaerer at den bygningssakkyndige/takstmann har en plikt til 8 papeke apenbare ulovligheter
som avdekkes. De har ikke et ansvar for a hente sist godkjente tegninger hos kommunen. Dette ansvaret
ligger fortsatt hos megler. Kilde: www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel/

For ytterligere detaljer og opplysninger henvises det til tegninger og/eller eiendommens byggesaksmappe.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i boligblokk 36 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.9.2025 Trond Bertelsen Takstingenigr

Ermin Salja Kunde

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 164 258 0 0 2223.1m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Bredalsmarken 9

Hjemmelshaver
Borettslaget Welhavensgt. 1-13. Bortfester:
Bergen Kommune.
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Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
47/Borettslaget Welhavensgt. 953009250 47 Bergen Og Omegn Bo etter Ivar Ukvitne
1-13 Boligbyggelag. TIf: 55

54 74 00. www.bob.no
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Andel fellesformue Andel fellesgjeld
47 100 8394 31.12.2024 326732 18.09.2025

Kommentar

Manedlig andel fellesutgifter: Kr 4754,-. Fellesutgiftene inkluderer: Kommunale avgifter, festeavgift, forsikring, nedbetaling renter/avdrag
andel fellesgjeld, kabel-tv/bredband (grunnpakke), a-konto varmtvann (kr 400,-), dugnad og div drift/vedlikehold av fellesarealer/utv
bygningsmasse.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sentral og attraktiv beliggenhet i et etablert boligomrade pa Mghlenpris/Dokken.
Vestvendt beliggenhet med utsikt over naeromrade/nabolaget og videre mot Gyldenpris, Laksevag og omkringliggende fjell.
Omradet er hovedsakelig bebygd med tilsvarende blokkbebyggelse og naeringsbygg.

Gangavstand til Bergen Sentrum alle fasiliteter/servicetilbud.

Kort vei til skoler som bla Handelshgyskolen BI, Danielsen skole, Fagskolen i Hordaland, Amalie Skrams Vidergaende skole, Bergen
Katedralskole, Bergen Private Gymnas, Metis Videregaende skole, St. Paul Skole, Christi Krybbe skole og UIB mm i Bergen sentrum.
Kort vei til parkomrade, Akvariet og Nordnes Sjgbad. Gode turmuligheter i byfjellene og Lgvstakken.

Mrk.

Det er en del trafikkstgy fra hovedvei som passerer vest for eiendommen.
Adkomstvei

Adkomst eiendom via kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen omfattes av reguleringsplan (7490004). Formal: Bolig.
Planid: 7490004.

Saksnr: 200101211

Planens navn: BERGENHUS. VESTRE INNFARTSARE, M@HLENPRISKRYSSET.
Type plan: Mindre reguleringsendring (31).

Planstatus: Gjeldende plan (Ikrafttradt).

Vedtak i kraft: 18.06.2002.

For gvrige opplysninger vedrgrende reguleringsmessige
forhold henvises det til Meglerpakken som bestilles av
meglerforetak i forbindelse med kjgp/salg av eiendommen

Om tomten

Tomtearealet er felles for borettslaget.
Tomten er foruten eiendommens bygningsmasse opparbeidet med interne veier, grgntarealer og div prydbusker/beplantning.
Parkering pa fellesomrade (tildeles etter ansiennitet), ellers parkering i offentlig vei.

Martrikkel/adresse:
Borettslaget tilhgrer gnr. 164 og bnr. 258 og har fglgende adresser:
- Bredalsmarken 1 -13 (ulike nr).

Tinglyste/andre forhold

Kommentarer til grunnboksbladet (ev. sameiekontrakt):
Ikke relevant for borettslagsleiligheter.
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Opplysninger om borettslaget

Informasjon om borettslaget:

Borettslaget Welhavensgt. 1-13 bestar av til sammen 76 leiligheter.

Adkomst leiligheter via trappeoppgang.

Gang og trappevask utfgres av renholdsfirma.
Felles vaskerom i u-etg. Felles sykkelbod i u-etg.

Felles trimrom og oppholdsrom i u-etg.

Det er ti parkeringsplasser i hagen i Bredalsmarken. Disse
fordeles til sgkende beboere og plassene fordeles etter ansiennitet.

Styreleder i Brl: Marita Seethre Njgten.

For mer info om BRL: www.bredalsmarken.no

Borettslaget har forkjgpsrett.

Ngkkelopplysninger fra Enhetsregisteret:
Organisasjonsnummer: 953 009 250.

Navn/foretaksnavn: Borettslaget Welhavensgt. 1-13.

Organisasjonsform: Borettslag.
Registrert i Enhetsregisteret: 19.02.1995.
Stiftelsesdato: 12.04.1962.
Naeringskode(r): 68.201 Borettslag.

Forsikring:

Borettslagets bygningsmasse er forsikret i If Skadeforsikring med polisenr SP0003257153.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Eiendomsverdi.no

Egne sjekklister/notater
Egenerklaeringsskjema

Boliginformasjon fra
forretningsfgrer

Eier
Infoland.no
El. spgrsmal til eier

Tidligere finn
salgsannonser

Fdv-mappe bad
Tidligere salgsprospekt
Tegninger/kommunal info

Boligmappa.no

Oppdragsnr.: 20286-2448

Kommentar

Innhentet opplysninger om eiendom
Lagret

Innhentet via megler/lagret
Innhentet via megler/lagret

Opplysninger fra eier
Innhentet opplysninger om eiendom

Besvart under befaringen
Lagret

Ligger i boligmappa.no
Lagret
Innhentet via megler/lagret

Fremvist pa befaringsdagen

Befaringsdato: 30.09.2025
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Status

Innhentet

Innhentet

Innhentet

Innhentet

Innhentet
Innhentet

Innhentet

Innhentet

Fremvist
Innhentet
Innhentet

Innhentet

Sider

Vedlagt
Nei
Nei

Nei

Nei

Nei
Nei

Nei

Nei

Nei
Nei
Nei

Nei
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Versjon Ny versjon Kommentar
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For gyldighet pa rapporten se forside

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hoyttalere, skal ikke demonteres for a sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfert funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgor.

sinspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

«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.

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

sFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

EGNE PREMISSER:

| denne rapporten er det ikke satt kostnadsestimat for
bygningsdeler med tilstandsgrad 2, dette ma eventuelt bestilles
som tillegg. Det vil derfor veere feil pa sgylediagram og oversikt
over fordeling av tilstandsgrader som kan, eller som ikke krever
tiltak. Viser til hvert enkeltpunkt i rapporten.

Opplysninger om arstall og og utskiftinger/fornyelser av rom og
bygningsdeler er gitt fra eier/oppdragsgiver, med mindre annet
fremgar.

Ved befaring er normalt sett boliger mgblert med blant annet
innbo og gjenstander. Dette begrenser tilgangen og muligheten
for & kontrollere deler av boligen.

Vedrgrende egenerkleeringsskjema:

Egenerklaeringsskjema blir utfylt av hjemmelshaver og levert
ansvarlig megler. Skjema vil felge som vedlegg til salgsoppgave,
det anbefales ev. interessenter a lese gjennom skjema for et evt
salg/kjop gjennomfaeres. Det kan veere flere relevante/nyttige
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne
rapport.

ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Bredalsmarken 9
Postnr 5006

Sted Bergen

A . 471

Gnr. 164

Bnr. 258

Seksjonsnr.

Festenr. 0

Bygn. nr.

Bolignr. H0202

Merkenr. A2021-1284608

Dato 28.06.2021

Innmeldtav  Akar Suleyman

Energimerke

Energieffektiv

LR

Energikarakter

 — ==
Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffekiiv

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Oppdragsnr.: 20286-2448 Befaringsdato: 30.09.2025 Side: 23 av 23
]
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet ) ) o , ,
Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, * deler av boligen ikke er i bruk, er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
og kan forklare avvik mellom beregnet og mait « feerre personer enn det som regnes som normalt da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:
Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Gode energivaner Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear: 1950
Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 36
Tips 1:  Felg med pa energibruken i boligen Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Tips 2:  Luft kort og effektivt Detaljert vegger:
Tips 3:  Redusér innetemperaturen Detaljert vindu:
Tips 4:  Bruk varmtvann fornuftig

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu

- Termografering og tetthetsproving - Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
- Utfore service pa ventilasjonsanlegg - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.energimerking.no

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Bredalsmarken 9 Gnr: 164
Postnr/Sted: 5006 Bergen Bnr: 258
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: H0202 Festenr: 0
Dato: 28.06.2021 13:37:13 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2021-1284608
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Akar Suleyman

www.enova.no/hjemme

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bar tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg
Tiltak 6: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger
bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 7: Utfore service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt il utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strom pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjalekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stov pa kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.
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Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer s& velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester

Nabolagsprofil

> o
Bredalsmarken 9 - Nabolaget Dokken - vurdert av 90 lokalkjente A 1. Gaende

Sundt

@ Apotek 1 Nygardsgaten

&= 2 Egen bil

Opplevd trygghet
e Studenter Veldig trygt 78/100 ' 3. Buss

e Enslige
e Etablerere

Nabolaget spesielt anbefalt for

Aldersfordeling barn (0-18 ér)

Naboskapet

Hoflige 57/100

Kollektivtilbud B 44% i barnehagealder
. o . B 41% 6-12ar
Kvalitet pa skolene Veldig bra 88/100 T e isioa

Offentlig transport Bra 55/100 . . W 9%16-18 ar
Kvalitet pa barnehagene

2 Mohlenpris 3min & Veldig bra 82/100
Totalt 35 ulike linjer 0.3 km

Aldersfordeling Vedlikehold veier
Godt velholdt 77/100

Olav Kyrres gate/Festplassen 11 min &

Buss, trikk 0.9 km o .
Familiesammensetning

Bergen Nostet kystrutekai 11 min &

Linje HAV, HUR 1km
Sport

Byparken 11 min &
Linje1,2 0.9 km @ Studentsenterets idrettshall 5min 4

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre L. 0
0-1281)  (13-184r)  (19-348n)  (35-643r)  (over 653r) Aktivitetshall Akm

Strandkaiterminalen batkai 15 min &
Totalt 6 ulike linjer 1.3 km Omrade Personer Husholdninger Meghlenpris idrettsplass 9 min &
[l Dokken 608 415 Fotball, aktivitetshall 0.7 km
B Bergen 265933 136 695
| Norge 5425412 2654586 Sammen Vektertorget 7 min #&
Skoler Enslig u. barn
NEXT Bergen Sentrum 10 min &

Enslig m. barn

St Paul skole (1-10 kl.) 7 min &
322 elever, 27 klasser 0.6 km

Barnehager

Meahlenpris skole (1-7 kl.) 9 min 4 Sammen Jekteviken barnehage (0-54r) 5 min % Boligmasse
296 elever, 20 klasser 0.8 km 95 barn 0.5km

Christi Krybbe Skoler (1-7 kl.) 19 min & Rosetarnet barnehage (0-5 ar) 6 min &

B 91% blokk
176 elever, 14 klasser 1.5 km 39 barn 0.5 km

B 9% annet

Danielsen ungdomsskole Bergen (8-10 kl.) 20 min & Kalmargaten barnehage (2-5 ar) 10 min &
270 elever, 18 klasser 1.6 km 13 barn 0.8 km

Gimle Oppveksttun (8-10 kl.) 7 min &
581 elever, 44 klasser 3.4 km

Dagligvare

Bergen Private Gymnas 13 min %

Metis privatistskole 12min & Bunnpris Welhavensgate «Jeg liker dette nabolaget fordi det er
410 elever 1km PostNord, sendagsapent kort vei til jobben min, trening og andre
fritidstilbud i sentrum.» Separert

Ikke gift

Coop Extra Hakonsgaten
Post i butikk Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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




PROTOKOLL

fra ordinaer generalforsamling i borettslaget Welhavensgate 1-13.

Sted: Fellesrommet i borettslaget

Dato: 20.mai 2025 kl.18.00

Motet ble apnet av: Styreleder Marita Szethre Njoten

Tilstede fra styret: Camilla Svendsen, Liv Heidi Ekre, Marita Saethre Njaten

Til stede fra BOB: Ingen

1. Konstituering
a) Godkjenning av innkalling
Generalforsamlingen ble spurt om noen hadde innvendinger mot innkallingen.
Forslag til vedtak: Innkallingen godkjennes.
Totalt stemmer: 10
For: 10
Mot: 0

Blankt: 0

Vedtak: General forsamlingen godkjenner innkallingen med bemerkning om at
styrets honorar blir sendt ut som sak pa digital ekstraordinzer generalforsamling.

b) Antall fremmette (antall andelseiere representert)
Antall andelseiere til stede: 9
Antall fullmakter: 1

= antall stemmeberettigede: 10
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Vedtak: Antall stemmeberettigede er 10 stk

¢) Valg av meteleder

(Generalforsamlingen skal ledes av styrets leder med mindre generalforsamlingen
velger en annen meteleder, jf. borettslagsloven § 7-9 farste ledd)

Forslag til meteleder: Marita Saethre Njoten
Totalt antall stemmer: 10

For: 10

Mot: 0

Blankt: 0

Vedtak: Moteleder Marita Sathre Njeten godkjennes

d) Valg av referent/protokoliferer

(Merk: det er mateleders ansvar at det fgres protokoll over alle Sakéﬁé; men deter

adgang for at en annen person velges til & utfere denne oppgaven. Ansvaret hviler
imidlertid like fullt p4 meteleder, jf. borettslagsloven § 7-9 annet ledd).

Forslag til referent: Liv Heidi Ekre
Totalt antall stemmer: 10

For: 10

Blankt: 0

Vedtak: Referent Liv Heidi Ekre godkjennes.

e) Valg av protokollunderskrivere

(det skal velges minst én andelseier som skal underskrive protokollen, jf.
borettslagsioven § 7-9 annet ledd)

- Forslag til protokollunderskrivere: Kim Tuv og Katrine Szethre Njaten

Totalt antall stemmer: 10
For: 10! - & T S
Mot: 0

Blankt: 0

Vedtak: Kim Tuv og Katrine Sathre Njsten godkjennes som protokollunderskriver

f) Valg av tellekorps
(valges bare dersom det er nadvendig, to -'tr.e personer)
Forslag til tellekorps: Ikke n@dvendig
Tdalt antall stemmer: 10
For: 10
Mot: 0
EIankt: 0

Vedtak: Ikke nedvendig

g) Godk]enhing av dagsorden

Mgoteleder spurte om det var noen som hadde bemerkninger til dagsordenen slik den
fremkommer av innkalling. g : :

Totalt antall stemmer: 10

For: 10




Mot: 0
Blankt: 0

Vedtak: Godkjennes uten bemerkninger

. Rapport fra styret

Det er ikke lenger et lovkrav for borettslag & skrive en arsrapport. Dette som falge av
regnskapsloven fra 2018. rapporten fra styret er frivillig og ble vedlagt innkallingen.

Rapport fra styret for 2024 ble gjennomgaétt.
Totalt antall stemmer: 10

For: 10

Mot: 0

Blankt: 0

Vedtak: Rapport fra styret godkjennes

. Behandling og godkjenning av arsregnskap
Arsregnskap og revisjonsberetningen for 2024 ble presentert av styret.

Arsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.

Totalt antall stemmer: 10
For: 10

Mot: O

Blankt: 0

Vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes
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4. Vedtektsendring

(Endring i lagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer, jf. borettslagsloven § 10).

Fra vedtektene kapittel 8, 8-1 styret og dets vedtak:

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 1 varamediem.

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

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

Forslag til vedtak: fglgende to ledd legges til:
4) Styret er vedtaksdykt:g nar over halvparten av faste' medlemmer er til stede;
fysisk eller digitalt, altsa tre av fem mediemmer. L A
(5) Varamediemmene har ikke stemmerett nar resten av styret er fulltallig, men hvis
ett av styremedlemmene mangler s& vil vara ha stemmerett i styremediemmets
sted.
Totalt antall stemmer: 10
For: 10
Mot: 0
Blankt: 0
Vedtak: Endring av vedtektene godkjennes endret, slik det er forelagt i

saksfremlegget.

Fra vedtektene kapitell 12, 12-1 Dugnadsarbeid:

Andelseiere som deltar i slikt arbeid, kan fa godtgjerelse/refusjon av felleskostnadene
som etter styrets skjann tilsvarer verdlen av det utfmrte arbeadet. y
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PO T T Y e .

Markert tekst strykes i sin helhet da det ikke er lov & straffe beboere for a ikke delta pa

e Forslag til kandidater til styret: kandidat til varamediem fremlegges under
Totalt antall stemmer: 10 generalforsamlingen.
For: 10 Paal Korsvold Olsen og Liv Heidi Ekre stiller til styremedlemmer for perioden
2025-2027
Mot: 0
Maria Thommasen stiller som vara for perioden 2025-2026.
Blankt: 0

Totalt antall stemmer: 10
Vedtak: Endring av vedtektene godkjennes endret, slik det er forelagt i

saksfremlegget. For: 10
Mot: 0
5. Valg av styremedlemmer
Blankt: O
(Generalforsamlingen skal velge styremedlemmer, jf. borettslagsloven § 8-2 farste ledd.
Styret ma pase at antall valgte styremedlemmer er i samsvar med borettslagets Vedtak: Paal Korsvold Olsen og Liv Heidi Ekre velges til styremedlemmer for ny
vedtekter. Styret ma forut for valget sjekke hvem av styrets medlemmer som er pa valg. periode 2025-2027. Maria Thommasen velges til vara for perioden 2025-2026.

Styremedlemmer velges for 2 ar dersom ikke annet falger av vedtaket.
Styremediemmer velges med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Det bor

fremkomme av protokollen hvem som stiller til valg. Styreleder velges seerskilt jf. Samnienastning v styret stierdagens valg:
borettslagsloven § 8-2.)

Verv Navn Periode
Sammensetning av styret for dagens valg: (styreleder/styremediem) (fra-til)
Styreleder Marita Saethre Njsten 2024-2026
Verv Navn Periode
(styreleder/styremediem) (fra-til) Styremedlem Bjarte Steinsund 2024-2026
Styreleder Marita Szethre Njgten 2024-2026 Styremediem Oddvar Christiansen 2024-2026
Styremedlem Bjarte Steinsund 2024-2026 Styremedlem Liv Heidi Ekre 2025-2027
Styremediem Oddvar Christensen | 2024-2026 Styremedlem Paal Korsvold Olsen 2025-2027
Styremediem Paal Korsvold Olsen 2024-2025 Varamedlem Maria Thommasen 2025-2026
Styremedlem Liv Heidi Ekre | 2024-2025
Varamedlem Camilla Svendsen 2024-2025 i 6. Innkomne saker

Ingen innkomne saker.

e
20.95.29 v ) -

20/6 - 25 radsi o S.kadm
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PROTOKOLL

Fra ordinzer generalfarsamling 2022 i borettslaget Welhavensgate 1-13 tirsdag 31. mai kl.
18:00 i fellesrommet i kjelleren.
37 stemme berettigete tiistede

1 Konstituering
1.1 Godkjenning av innkalling
Forslag til vedtak: Innkalling godkjennes
Totalt stemmer:
Blankt:
For: 37
Mot:
Vedtak: Innkalling er godkjent

1.2 Antail fremmette

Totalt antall stemmer:

Blankt:

For:

Mot:

Vedtak: 37 tilstede

Antall andelseiere til stede: 37 tilstede

1.3 Vaig av mpteieder
(Generaiforsamlingen skal ledes av styrets leder med mindre generalforsmalingen

velger en annen mgteleder, jf. borettslagsloven § 7-9)
Forslag til vedtak: Camilla Svendsen

Totalt antall stemmer:

Blankt:

For: 37

Mot:

Vedtak: Som mgteleder ble valgt: Camilla Svendsen

1.4 Vaig av referent/protokoilferer

{Merk: det er mgteleders ansvar at det fares protokoll over alle sakene, men det er
adgang for ot en annen person velges til & utfgre denne oppgaven. Ansvaret hviler
imidlertid fullt pd mgteleder)

Forslag til vedtak: Kristin Krabbestig

Totalt antall stemmer:

Blankt:

For: 37

Mot:

Vedtak: Godkjent

Som referent/protokalifarer ble valgt: Kristin Krabbestig farer protokoll

1.5 Valg av protokollunderskriver

(Det skal velges minst én andelseier som skal underskrive protokollen, jf. brl. § 7-9
annet fedd. Obs, sjekk vedtekiene, kan veere vedtatt at to stk. skal underskrive.)

? og ? velges til protokollunderskrivere

Totalt antall stemmer:

Blankt:

For:

Mot:

Vedtak: Det velges 2 andelseiere

Til & underskrive protokollen bie valgt: julian Silden Langio, Andreas Oppedal

1.6 Valg av tellekorps (bare om ngdvendig)
Totalt antall stemmer:

Blankt:

For: 37

Mot:

Vedtak: Det velges ikke tellekorps.




1.7 Godkjenning av dagsorden

Mgteleder spurte om det var noen som hadde bemerkninger til dagsordenen slik den

fremkommer av innkallingen.

Det er kommet inn forsiag om punkt 7 — et eget punkt for eventueit.

Det er stilt spgrsmal om det ikke er mulig & komme med benkeforslag, noe som er
forklart at det ikke er mulig gitt at alle skal veere informert i forkant.

Det er mulig 4 ta opp sp#rsmal mm, men ikke saker.

Totalt antall stemmer:

Blankt:

For: 37

Mot:

Vedtak: dagsorden godkjennes,
Dagsorden godkjent

2 Rapport fra styret

Det er ikke lenger et lovkrav & skrive arsberetning. Dette som fglge av regnskapsloven fra
2018. Rapporten fra styret er frivillig og feiger vediagt.

Totalt antall stemmer: 37

Tatt til orientering:

Vedtak: Rapport fra styret tas til etterretning.

Rapport fra styret tas til etterretning.

3 Behandling og godkjenning av arsregnskap 2021

Arsregnskapet og revisjonsberetningen 2021 ble presentert av styret. Arsregnskapet for
2021 anbefales godkjent.

Totalt antall stemmer: 37

Blankt: 0

For: 37

Mot: 0
Vedtak: Arsregnskapet godkjennes.

4 Godtgigrelse/honarar til styret og evt. andre utvalg

P4 generalforsamlingen 2021 ble honorar til styret gkt for fgrste gang siden 2013 med kr.
10 000,-, fra 90 000,- til 100 000,-. Honoraret til styret ligger fortsatt under gjennomsnittet
for borettslag i BOB av tilsvarende stdrrelse. Arbeidet med vann og avlgp i bygget har gkt
arbeidsmengden for styret i 2021-2022, og det anses som lite sannsyniig at denne vii avta
fremover. Styret ensker likevel ikke a gke honoraret pa den navaerende tidspunkt.

Styret anbefaler at styrets godtgiareise forhlir uforandret pa kr 100 000,-

Totalt antall stemmer: 37

Blankt: 0

For: 37

Mot: 0

Vedtak: Styret godtgjerelse forblir uforandret pa 100 000,-

5 Vaig av styre

Pa valg:

1 Styreleder for 2 ar.

2 styremedlemmer for 2 ar.
1 varamedlem for 1 ar

Styreleder velges for 2 ar.

Camilia Svendsen tar gjenvalg
2 styremediemmer velges for 2 ar
Qddvar Christiansen tar gjenvalg

Julie Sgnnervig velges som styremedlem

1 varamedlem velges for 1 ar




Bjarte Steinsund veiges som varamediem.
Totalt antall stemmer: 37
Blankt: 0 .
For: 37
Mot: 0
Vedtak:
Comilla Svendsen velges til styreleder

Oddvar Christiansen veiges til styremedfem for 2 ér
lulie Sgnnervig velges til styremedlem for 2 ér

Bjarte Steinsund velges til varamediem for 1 ér

6. innkomne saker

Alle saker som skal tas opp pé metet ma vaere nevnt i innkallingen.

6.1 Glasshalkong

Styret har mottatt forslag fra andelseier Dinesh Ram om & innglassere balkonger. Et
slikt tiltak vil gjgre balkongene mer brukervennlige knyttet til veerforholdene i

Bergen.

Styrets innstilling:

Totalt antall stemmer: 37
Blankt: 0

For: 37

Mot: 0

Styret har tidligere undersgkt om dette er mulig, men fikk da
beskjed om at fasaden utad ikke kunne endres ved 3 erstatte
dagens vegger med glass.

Byantikvaren i Bergen Kommune gjorde en ny vernevurdering
av sone 2- Dokken i 2021 i forbindelse med valg av ny kollektiv
trasé fra sentrum til Laksevag bydel. Byantikvaren konkluderte
med at det matte utvises varsomhet ndr det gjelder endringer
av fasadene til murgardbebyggelse fra etterkrigstiden i dette
omradet. Var murbiokk er oppfert pa kartet under sone 2-
Dokken og er bygget pa 1950- tallet, aitsa i etterkrigstiden.

Utfra rapporten fra Byantikvaren i Bergen Kommune fra 2021
og tidligere svar fra kommunen angdende innglassering av
balkonger, anser styret det som lite sannsynlig at en ny sgknad

om innglassere balkongene vil medfgre et annet svar enn sist.

Vedtak: Styret jobber ikke videre med denne saken




6.2 Luicket facebookgruppe for beboere
Styret har mottatt forslag fra andelseier Dinesh Ram om 3 opprette en lukket
facebookgruppe for beboere i borettslaget hvor de vil ha mulighet a dele
informasjon, stille spgrsmal til andre beboere etc. Dette kan vaere en mer effektiv

mate a na ut med informasjon til andre beboere,

Styrets innstilling:  Styret kan anse det a opprette en lukket gruppe pa Facebook
som et positivt tiitak som vii gjgre det iettere for beboere a
knytte kontakt seg imellom, dele informasjon, stille spgrsmal
etc. A opprette en slik gruppe vil medfgre administrering, samt
ansvar for innhold og medlemmer. Dette ansvaret vil ligge pa

dem som oppretter gruppen.

Styret administrerer og har ansvar for at informasjon blir
formidlet pa borettsiagets offisieiie facebookside «Borettsiaget
Welhavensgate 1-13», borettslagets hjemmeside
«www.bredalsmarken.no», samt via oppslag i oppganger og e-
post. Styret har per dags dato ikke kapasitet til & kunne
administrere og ta ansvar for innhold og medlemmer i en lukket

facebookgruppe.

Dersom beboere gnsker a opprette og ta ansvar for en lukket
facebookgruppe og dens medlemmer, kan administratorer av
en slik gruppe informere beboere om denne via oppslag i
onpgangene.

Totalt antall stemmer: 37

Blankt: 0

For: 37

Mot: 0

Vedtak: Styret jobber ikke videre med denne saken
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6.3 Oppdatering av husordensregiement

Dagens reglement Kap. 2 for fellesvaskeriene ble vedtatt for noen ar siden, Styret har
giennomgatt reglementet og foreslar en oppdatering av dette som samsvarer med dagens

bruk av rommet.

Styrets innstilling:  Tidligere hadde borettslaget 3 fellesvaskeri hvor det var
plassert en vaskemaskin og et tarkeskap. | dag har borettslaget
et fellesvaskeri hvor det er plassert 3 vaskemaskiner, og hvor 3
tgrketromler har erstattet terkeskap. Husordensreglement Kap
2. Fellesvaskeriene § 2-1, § 2-2 og § 2-3 passer derfor ikke

overens med dagens bruk av vaskeriet.

Totalt antall stemmer: 37
Blankt: 0

For: 37

Mot: 0

Vedtak: Oppdatert husordensregiement vedtas.
Styret tar kritikk for at ferdig tekst ikke foreligger klar. Styret er klare pa at det kun gjelder

spraklige endringer som sikrer at det er klart at det er snakk om et vaskerom og ikke flere.

Det er stilt spprsmai om beboere som kom etter at mgtet startet kan stemme. Beboere
som er tilstede 37, har ikke hatt innvendinger mot dette, og antall stemmeberettigete er
nd 41.

6.4 Vann og avigp i bygget
Vann- og avigpsrer i bygget er originale fra blokken ble bygget pa 1950- tallet. Sintefs
anbefalte brukstid for avigpsrer og vannror i blokken er utlgpt. Det har blitt hentet inn tilbud

pa to ulike alternativer for rararbeid med en mulig tilleggsbestilling (opsjon).
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Alternativ 1 er en komplettpakke. Det vil si rgrfornying av bunniedninger, nye avigpsrgr og lekkasjer knyttet til originale vannrer og sluker pa bad, samt
sluk, nye vannrgr med fordelerskap (regr-i-rgr), nytt elektrisk opplegg (varmekabler, lys, stikk, skade pa bygget pga. andre beboeres mislighold av sitt bad.
spotter, dimmer), ny membran og nye fliser, ny innredning pa bad (toalett, servant, dusj),

magnetventil og lekkacjestopper. Det er ogsa fordeler og ulemper med opsjonen. Per dagsdato vil

kostnaden for oppvarming av vann bli fordelt likt pa alle

Alternativ 2 er rgrfornying med strgmpe. Det vil si strémping av stammer fra tak og til bebaere, altsa ikke knyttet til hvor mye varmtvann den enkelte
utvendig kum, utskiftning av deler av avigpsrar i tak over bad, nytt tak pa bad og installering beboer bruker. Fordelen med opsjonen er at borettslaget pa
av magnetventil og lekkasjesensor, ny vanniedning pa kjgkken for fremtidig pakobling ved sikt kan ha mulighet til & benytte jordvarme for a varme opp
rehabilitering av bad. vannet. Ved valg av opsjon, m3a borettslaget ma finne et nytt

sted i kjelleren hvor det kan lages til et nytt fellesvaskeriet.

Opsjon til begge alternativ er felles varmtvannsheredersentral i kjelleren. Dette vil medfere ekstra kostnader.

For mer informasjon om historikk ang. rgr i bygget, oppsummering av beboermgte avholdt

10. mai 2022, presentasjon av prosjektet gitt av prosjektleder fra BOB, Kristian Taraldset, se Styret har bestemt at vi stemmer over opsjonen fgrst, fgr vi stemmer over alternativ 1 og
vediagte dokument. Svar pa spersmai fra beboere sendtinn i etterkant av beboermgte, vil aiternativ 2.

bli besvart pa e-post fgr generalforsamlingen.

Hvor mange gnsker felles varmtvannstak i kjeller

Styrets innstilling:  Det er fordeler og ulemper ved hegge alternativene for Mot: 13
rgrarbeidet. Blankt: 3
For: 25

Alternativ 1 er en dyrere lgsning, men tryggere pa lang sikt.
Velges dette alternativet, holder alle ror og bad i bygget stand Vedtak: Det settes inn felies varmtvannsbereder i kjeller. (opsjon)

langt frem i tid. Utbedringer av bad som i dag kan medfere

skade pa bygget vil bli gjort. Beboere som nylig har gjort 1. Alternativ 1 - full rehabilitering av rer og bad
oppgraderinger av sitt bad kan oppleve dette alternativet som Totalt antall stemmer:
en ungdvendig gkonomisk belastning. Blankt: -
For: 32
Alternativ 2 er en mer usikker Igsning pa lang sikt, men billigere Mot: 7

for borettslaget pa navaerende tidspunkt. Vannrerene i bygget
kan ikke strgmpes. Det kan ta flere 10-ar fgr alle bad er Vedtak: Aiternotiv 1 veiges
tilknyttet de nye vannrgrene pa kjgkken og sluker pa alle bad er

byttet. Her ma andelseiere ta hgyde for at det kan oppsta
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Eventueit:

Er det mulig & bytte ut Iasekasser fortlgpende til digital Igsning ?

Dette er ikke noe styret har sett pd forelapig. @rian har ldsekasser liggende sé disse byttes

ved behov.

Det pdpekes ogsd at det gnskelig G bytte begge ngkler slik at man slipper en ngkkel og en

brikke. Det kan ogsd vaere en fordel G avvente siden det er flere tilgjengelig l@sninger som

utvikies fortigpende.

Ang. Fiber — blokken over veien har det. Var avtalte gar ut i ar og styret er i forhandling ang.

fiber ndr nédvaerende avtaler gdr ut.

Internett og kabeltv — er det mulig for beboere a si opp felles pakke ? Enkelte beboere gnsker

ikke @ betale for tv pakke, men kun internett gitt mulighetene for steaming.

Camilla Svendsen

Mgoteleder

r )
Julian Silden Langlo

Protokollunderskriver

¥, m,hbusﬁz?\

Kristin Krabbestig

Referent

AL

Andreas Oppedal 7

Protokollunderskriver
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Vedtekter

for borettslaget Welhavens gate 1-13 org. nr. 953 003 250 tilknyttet Bergen
og Omegn Boligbyggelag.

Vedtatt pd generalforsamling den 12. april 1962
Endret pa generalforsamling den 15. mars 1988
10. mai 2005
31. mai 2011
30. mai 2012
(med iverksettelse fra lov om burettslag av 06.06.2003 sin ikrafttredelse.)

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Borettslaget Welhavens gate 1-13 er et samvirkeforetak som har til formal a
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a
drive virksomhet som stadr i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold

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

(2) Borettslaget er tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag som er
forretningsferer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

boliger til vanskeligstilte.
(4) Andre juridiske personer har ikke rett til & eie andeler i borettslaget.
(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma

godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor
borettslaget.

Vedtekter dat. 30.05.2012 1
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og
skal nekte godkjenning dersom ervervet vil vare i strid med punkt 2 i
vedtektene.

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

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fer 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.

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
ogsa oppsetting av antenne, parabol, varmepumpe eller andre
tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder innvendige ombygginger
mv dersom disse vil gripe inn i bzrende konstruksjoner, felles ror,
ledninger og anlegg.

3. Forkjepsrett

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

(2) Forkjepsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til
ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller
nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling som
livsarving, til sesken eller noen annen som i de to siste arene har hert til
samme husstand som den tidligere eieren. Forkjepsretten kan heller ikke
gjeres gjeldende nar andelen overfores pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene
i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal serge for at de som er nevnt i forste ledd
far anledning til & gjere forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjore
retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf
borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

3-2 Frister for i gjere forkjepsrett gjeldende

Fristen for & gjere forkjepsretten 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, fer
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjepsretten

(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.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, mad overdra sin andel i laget til en
ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilherer flere.

Vedtekter dat. 30.05.2012 2
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(4) Forkjepsretten skal kunngjores i en avis som er vanlig lest pa stedet,
pa boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen
egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med
tilberlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller unedvendig mate vare til skade eller ulempe for andre
andelseiere og evrige beboere.

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

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

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

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

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

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vare midlertidig borte som felge av arbeid,
utdanning, militzrtjeneste, 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 seknad om godkjenning av bruker

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

regnes som godkjent.

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

(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.
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5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som herer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer,
ror, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbeher, 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 vannrer i leiligheten frem til stoppekran. Dersom
slik stoppekran ikke er montert gjelder ansvaret frem til hovedstamme.
Andelseier har ogsa ansvaret for ringe- og tvledninger, elektriske ledninger
og porttelefon fra ringeknappen ved deren inn til den enkelte boligen og
inne i boligen, samt ovrige trekkerer og ledninger.

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som vannrer i leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se
ovenfor), og evrige rer, utstyr i sikringsskap fra og med ferste
hovedsikring/inntakssikring tilherende boligen, ledninger med tilbeheor,
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 derer med karmer. Utskifting av sluk og avlepsrer mv.
som felge av modernisering /oppussing er andelseiers ansvar.

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

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for innsekter og skadedyr, med
mindre dette skyldes forhold utenfor andelseiers mulighet for kontroll.
Skade som felge 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 styret umiddelbart.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsad utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafert ved innbrudd og uver pa noe andelseier har vedlikeholdsansvaret
for.

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

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

(8) Sarlige individuelle avtaler inngatt mellom enkelte andelseiere/grupper
av andelseiere og laget, og som har en annen fordeling av
vedlikeholdsansvaret/ utskiftingsansvaret enn det som felger av punktene (1)
til (5) ovenfor, videreferes i 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.
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder nedvendig utskifting av termoruter, og ytterderer til boligen eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bzrende veggkonstruksjoner,
sluk samt ror eller ledninger som er bygd inn i bazrende konstruksjoner med
unntak av varmekabler. Lagets ansvar for skifte av sluk og andre rer gjelder
som felge av slitasje og elde.

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

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som felge 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, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pa husordensregler eller bruk som pa annen mate medferer
unedvendig ulempe eller skade for de svrige andelseierne.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes evrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel. Andelseier plikter a betale
felleskostnadene etter de instrukser og retningslinjer forretningsferer gir
vedrerende 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 grunnbelep pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfert.
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8. Styret og dets vedtak

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal serge for at styret holder mete sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de frammstte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjor metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebazrer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av
alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst
to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a4 oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som
tidligere har vart benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjep av fast eiendom,
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gidr ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer
med seg ogkonomisk ansvar eller utlegg for laget pd mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen

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

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzr generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig,
eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de snsker
behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret skriftlig varsle
andelseierne om dato for metet og om frist for innlevering av saker som
onskes behandlet. Saker som en andelseier ensker behandlet pad den ordinzre
generalforsamlingen md vere innkommet til styret senest atte uker for
generalforsamlingen.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vare pa minst atte og heyst tjue dager. Ekstraordinazr generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere 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 ensker behandlet pa ordinzr
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Valg av valgkomité

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen meteleder. Metelederen skal serge for at
det feres protokoll fra generalforsamlingen.

Protokollen skal underskrives av meteleder, referent og minst to av de
tilstedevarende andelseierne valgt av generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mete ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare 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 felger 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
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 gjor mstelederens stemme utslaget. Har metelederen ikke
stemt, eller det gjelder valg, avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjoerelsen av

noe sporsmal der medlemmet selv eller narstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk szrinteresse.
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstiende
eller om ansvar for seg selv eller narstaende i forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsferer 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 forretningsferer kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig
fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11l. 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) Feolgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

12. Dugnadsarbeid og parkering

12-1 Dugnadsarbeid

Med dugnadsarbeid forstaes her arbeid som andelseierne, gratis eller mot
godtgjerelse/refusjon av felleskostnader, utferer pd borettslagets eiendom
eller i tilknytning til tiltak som har sammenheng med andelseiernes
bointeresser. Slikt arbeid kan veare:

a. Opparbeidelse av grentanlegg, andre utomhusanlegg, fellesrom og
lignende.

b. Vedlikehold av de samme anlegg.

c. Organisering og forvaltning av bomiljetiltak.

Borettslagets styre har rett og plikt til & igangsette arbeid/tiltak som
nevnt foran, jfr. brl. § 8-8.

Andelseiere som deltar i slikt arbeid, kan fa godtgjerelse/refusjon av
felleskostnadene som etter styrets skjenn tilsvarer verdien av det utferte
arbeidet. Andelseiere som ikke deltar i slikt arbeid, kan av styret palegges
4 betale et belegp som etter styrets skjenn tilsvarer verdien av det ikke
utferte arbeidet. Unnlatelse av a betale utlignet belep, har samme virkning

som manglende betaling av felleskostnader.

12-2 Parkering

Borettslagets styre fastsetter regler for parkering og bruk av kjereteyer

innenfor lagets eiendom. I den utstrekning det er nedvendig & fa politiets
eller andre myndigheters tillatelse til regulering, serger styret for &

innhente tillatelse. Styret skal ogsa serge for de nedvendige skilter og

materiell til regulering.
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Ingen ma foreta parkering eller bruke motorkjereteyer innenfor borettslagets
omradde pad en slik mate at det virker sjenerende eller volder ulemper for
eksempel ved sperring av adkomstveier, stey og motorlarm eller eksos.
Motorkjereteyer som er feilparkert eller parkert slik at de volder ulempe,
kan fjernes ved beslutning fra styret eller den som styret bemyndiger.

Andelseierne plikter neye & folge de regler som er fastsatt av styret for
parkering og bruk av motorkjereteyer innenfor borettslagets omrade. Brudd pa

disse regler av andelseierne eller deres husstandsmedlemmer far samme
virkning som brudd pa husordensreglene for evrig.
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A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SEERCY

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

/S\
0l

soderbergpartners.no/eiendom

AN
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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.

I 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 szerskilt 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 sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d 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 pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Stian Sletten

Eiendomsmegler MNEF | Partner

stian.sletten@emera.no
+47 981 51182

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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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 p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
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), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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, nér 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
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,
bgr 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 fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- n
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3. Selger star 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 inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«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

Stian Sletten Emera kontor:
stian.sletten@emera.no Emera Bergen
98151182 450 54 488

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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