EIERSKIFTERAPPORT ™

Leilighet
Elvenesvegen 52
5223 Nesttun

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

4 TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Rotthaugsgaten 1 C
Takstmann Bergen 5033

Mats Hansen 45392791

Dato; 24/04/2024 mats@takstmannmh.no

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

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget pA BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. | denne
tilstandsanal ysen legges det stor vekt p& & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG1

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitagie.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

TGiu

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

L

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vage:

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:46, Bnr: 287
Hjemmelshaver: Emah Ebechue
Seksjonsnummer: -

Festenummer: -
Andelsnummer: 114

Byggedr: 1973

Tomt: 29 493,6 m?
Kommune: Bergen
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Emah Ebechue
Befaringsdato: 19.04.2024
Fuktmaler benyttet:  Protimeter MM S 2
Vann: Offentlig

Avlgp: Offentlig
Adkomst: Offentlig

OM TOMTEN:

Tomten er felles for borettslaget. Tomten er opparbeidet med asfalterte veier, grentomrader og diverse beplantning.
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OM BYGGEMETODEN:

Fundamentert pa antatt faste masser av komprimert sprengstein/grov pukk pafjell, det er ikke foretatt grunnundersekel ser. Gulv mot
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Baae- og skillevegger samt etasjeskiller av betong.

Y tterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppfart i betong- og trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med fasadeplater samt
mindre partier med trekledning. Vinduer med isolerglassi malte trekarmer. Takkonstruksionen er utfert som flatkonstruksjon, taket er
tekket med papp eller tilsvarende, taket er ikke besiktiget. Bygningen anses & vaare oppfart etter datidens byggemetode og vil avvike fra
dagens standard.

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

Vegger:

Forventet levetid for veggkonstruksioner av bindingsverk av tre: 40 - 80 4.
Forventet levetid far omfuging av puss: 20 — 60 ar.

Forventet levetid far semming av mur / forblending med slemming: 30 — 60 &r.
Forventet Levetid pa utvendig trekledning: 40 - 60 &r.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Avwvik som er funnet pa befaringsdagen stér naarmere beskrevet under de aktuelle bygningsdelene. Ved avhending av eiendommen gjegres
det oppmerksom pa selgers opplysningsplikt og kjgpers undersakel ses plikt iht. Lov om avhending. For rapporter som gjelder leilighet i et
sameie eller aksje/andelslag (borettslag) er undersakel sene begrenset til innvendig i leiligheten og dennestilleggsdel (boder/kott/altan
eller lignende). Fellesarealer og felles bygningsmasse er ikke kontrollert.

ANNET:

Informasjon om borettslaget:

Styretsleder: Anne Synngve Krog Arnestad
Kontaktperson: Anne Synngve Krog Arnestad

Beliggenhet:

Leiligheten har en sentral beliggenhet i et etablert omradet, i omradet finner man tilsvarende bebyggelse. Kort avstand til barnehager og
skoler med blant annet Ulsmég skole og Ulsméag Barnehage hvor man finner lekeplass og fotballbane. Gangavstand til dagligvarebutikk
og kollektivtransport. Gaavstand til Nesttun sentrum som kan by pa det meste av servicetilbud som butikker, bibliotek, vinmonopol, lege,
treningssenter og banktjenester for & nevne noen. Cirka 15 minutter til bybanestoppet i Skjoldskiftet. Til Berg en sentrum eller til Flesland
tar det cirka 15 minutter med bil.

Nokkelopplysninger:

Organisasjonsnummer: 948 888 025
Navn/foretaksnavn: ULSMAG BORETTSLAG
Organisasjonsform: Borettslag

Registrert i Enhetsregisteret: 19.02.1995
Stiftel sesdato: 05.05.1971

Takstobjektet:

3-Roms andelsleilighet.

Fra stuen er det utgang til balkong pa 10,5m2.

Tilhgrende leiligheten er det en bod i kjelleren pa 8,7m2.

Oppvarming: Varmekabler pa badet, ellers elektrisk oppvarming. Teknisk tilstand pa varmekabler er ikke kontrollert.

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i fellesgang og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever
spesialkompetanse.

VVS: Leiligheten har sluk og avlgpsrar av stgpejern og plast. Det er benyttet kobberrer til vannforsyningsrer. VV'S anlegget er ikke
naamere kontrollert da dette krever spesialkompetanse.

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra hjemmelshaver

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Gulv: Badet har flislagt gulv, resterende rom har laminatgulv.

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

Tak: Malte flater.
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FORMAL MED ANALYSEN:

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

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Opplysninger fra hjemmelshaver:

- Bygget ble utvendig rehabilitert i regi av borettslaget i 2021.

- Ny balkong fra 2021.

- Kjgkkeninnredningen ble montert i 2023.

- Montert ny varmtvannsbereder i 2023.

- Laminatgulvene ble lagt i 2023-2024.

- Malt overflater i 2024.

- Sikringsskapet blei fglge eier oppgradert for 2-3 &r siden (ikke kontrollert av takstmann).

FELLESKOSTNADER:
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Areamalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Sterre arealer enn ngdvendig 8pninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etagiens areal. Rom som skal males ma vagre tilgjengelig,
dlik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaare maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

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

NB:

Ved overgang fra eldre vergon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme sma arealavvik for rapporter utfart mellom
Oktober 2023 og Juni 2024.

AREAL BOLIG:

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
1. Etage 78 0 0 11 78 0
Kjellerbod 0 9 0 0 0 9
SUM BYGNING 78 9 0 11 78 9
SUM BRA 87
AREAL GARASJIE/UTHUS:

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

Gang(8,7m?), toalett(1,4m?), bad/vaskerom(4,8m?), soverom(13,6m?), soverom(9mg?), stue(26,6md), kjakken(12m3).

BRA-€e:
Kjeller: Ekstern bod(8,7m?).

MERKNADER OM AREAL:

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

Takstmann har ikke kontrollert seksjoneringspapirer, tegninger eller andre godkjenninger tilknyttet eksterne boder. Eksterne boder er
fremvist av eier og kan avvike.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

FORUTSETNINGER: (Vaforhold, hindringer, etc.):

Det var ingen hindringer pa befaringsdagen. Klimatiske forhold som temperaturforandringer, nedbarsmengde m.m. vil kunne pavirke
boligen. Se pkt. Tilleggsopplysninger for ytterligere informasjon.
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ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

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

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

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

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransien. Takstmannen har verken
et ansettel sesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningdlinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Mats Hansen
Temrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

24/04/2024

Mats Hansen
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1. Véatrom
1.1Vatrom
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

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

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet pa badet. Som falge av alder pa overflatene ber det paregnes
at disse ma oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for nér dette blir en ngdvendighet er vanskelig &si noe om.

Det er pavist at badet er oppfart etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad. V atrommet
ber oppgraderes for atale normal bruk etter dagens krav.

Merknader:

1.1.2 Overflate gulv
Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Det er pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til Suket. Se under.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er benyttet fliser pa gulvet.

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet pa badet. Som falge av alder pa overflatene ber det paregnes
at disse ma oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for nér dette blir en ngdvendighet er vanskelig &si noe om.

Det er pavist at badet er oppfert etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad. Vatrommet
ber oppgraderes for atale normal bruk etter dagens krav.

Det ble ikke malt tilstrekkelig fall i henhold til gjeldende forskrifter, badet vil fungere med dette avviket.

Det ble registrert bom i enkelte fliser. Nar ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppsta luftlommer. Dette
blir kalt "bom", og kan medfare at flisen sprekker ved belastning.

Merknader:

1.1.3 Membran, tettegjiktet og sluk
Det er pavist avvik i forhold til Sluk, rergjennomferinger, mansjetter eller klemring. Se under.
Det er muligheter for arengjere sluk.
Arbeidet vurderes ikke som fagmessig utfart.
Det er ikke boret hull i tilstetende rom eller fraundersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaeverktay. Se under.
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Det kan ikke konstateres at membran er pafert alle flatene i vatsone i form av bilder eller annet. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres ved & demontere
fliser. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport.

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

Det er benyttet stgpejernsduk (av eldre dato).

Hulltaking:

Det ble ikke gjennomfart hulltaking som falge av rommets plassering, aktuelle vegger for hulltaking vender mot
naboleilighet eller flisagte vegger. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull pa 73mm fra
tilstetende rom for & undersgke for fukt/skader. Det er imidlertid gjennomfart fuktkontroll med fuktindikator, denne ga
ikke utslag for unormale fuktverdier. Hulltaking vil generelt gi en bedre fuktanalyse.

Badet inneholder: Helstgpt servant, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin.

Merknad/vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklasning og membran. Overvak tilstanden jevnlig. For afa
tilstandsgrad O eller 1 matettegjiktet skiftes ut, men tidspunktet for ndr dette er ngdvendig er vanskelig &si noe om. Som
falge av alder m& sluk jevnlig kontrolleres og rengjeres.

Stapejernsiuk er av eldre dato og anses som utdatert. Som falge av alder og type sluk er ikke tettingen i overgangen
mellom gulv/sluk tilstrekkelig. Ved hgy vannstand i sluket risikerer man lekkagje.

Merknader:

2. Kjegkken

2.1 Kjakken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjeleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og rate i nabokonstruksjoner.

Kjgkkeninnredning med slette fronter, ett overskap har glassfront, laminat benkeplate, over benkeplaten er det benyttet
laminatplate, stal oppvaskkum, ventilator (kullfilter).

- Integrert induksjonsplatetopp
- Integrert stekeovn

- Integrert mikrobglgeovn

- Integrert kjal- og frys

Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert.

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator gaikke unormale fuktverdier i omrader der det anses og vagre fare for
fuktvandring. Disse omrédene er i hovedsak i underskap under vask, omradet rundt oppvaskmaskin og pa gulv rundt
sokkel list.

Merknad/vurdering av avvik:
Kjekkenet er ikke utstyrt med komfyrvakt. Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra2010. Ved
oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurstil platetopp eller komfyr.

I henhold til NS3600 gir kullfilterventilator avvik i standarden som ligger til grunn for utarbeidel se av tilstandsrapport.
For atilfredsstille standarden ma ventilatoren skiftes ut til mekanisk avtrekksvifte. Lovlighet av dette ma 5jekkes med
borettd aget.

Merknader:

10/15



EIERSKIFTERAPPORT ™
3. Andre Rom

3.1 Andrerom

Generelt: Normal brukslitasie pa overflater. Vea oppmerksom pa at det som regel vil vagre diverse mindre hull i
overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/ mgblement etc har vaat plassert. PAgulv
vil det som regel vazre diverse dlitage, og noe misfarge/ riper og lignende hvor mgblement har veat plassert. Dette er
normalt i en fraflyttet boenhet, og slike mindre "avvik" er & anse som normalt.

Skjevheter/ujevnheter i etasjeskille/gulvene vil forekomme, dette anses som normalt i henhold til alder og
konstruksjonsméte.

Merknader:

4. Vinduer og ytter darer

4.1 Vinduer og ytterdarer

Det er ikke pavist punkterte glass.

Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Dgarer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med isolerglassi malte trekarmer.
Vinduene er fra 2021.
Vinduene har normal bruksslitagie i henhold til alder.

Altandgr med felt av isolerglass, fra 2021.
Darene fremstod med normal bruksslitasie i henhold til alder.

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

Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende

5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke pavist svekkelser i forankring eller understetting.

Det er ikke pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater.
Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og der vurderes som tilstrekkelig.

Fra stuen er det utgang til balkong pa 10,5m2.

Merknader:

6.VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

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

L ukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.
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Det gjeres oppmerksom pa at det kun er synlige rerinstallasjoner som er kontrollert. Rargjennomfaringer som er skjult i
vegg er ikke videre undersgkt.

Det er benyttet kobberrer til vannforsyningsrer.
Forventet levetid kobberrar: 25-50 &r.

Boligen har sluk og avligpsrer i stapejern og plast.
Forventet levetid for sluk av plast: 30-50 .

Merknad/vurdering av avvik:
Bade vannforsyningsrar og sluk/avlgpsrer er av eldre dato.

Mer enn forventet brukstid er oppbrukt pa sluk- og avlgps gsning. Som felge av alder ma sluk jevnlig kontrolleres og
rengjeres. For utbedring masluk og avlgpsrer skiftes ut.

Mer enn forventet brukstid er oppbrukt pa vannforsyningsrgrene. Som falge av alder margarene jevnlig kontrolleres for
sprekker og lekkasjer. For utbedring ma rarene skiftes ut.

Merknader:

11 6.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder er fra 2023
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Varmtvannsberederen er plassert pa kjgkkenet.

Merknader:

6.3 Ventilasion

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen tilfredsstiller ikke kravet til ventilasjon etter dagens krav. Under oppfaringstidspunktet til boligen var det andre
krav som var gjeldende.

For & oppfylle kravene il de nyeste bygningsforskriftene skal man na benytte balansert ventilasjonsanlegg.

Merknader:

7. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaaing

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.

| falge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| falge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.
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El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i fellesgang og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre
undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Det er ikke opplyst om arstall for forrige tilsyn av det elektriske anlegget. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
gjennomfaert tilsyn eller dokumentasjon etter gjennomfart tilsyn (dokumentasjon pa avvik, mangler eller dokumentasjon
paat anlegget er uten avvik).

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til a utfare kontroll av elektriske anlegg og
elektriske installasjoner. Det tilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstall atar/kontrollar foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell
tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersgkel ser sammenlignet med godkjent
elkontroll).

Branntekniske forhold:
Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller raykvarsiere. Minimumskravet er at man har minst én rgykvarser i hver
etasiei boligen.

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, €ller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma veae pa

minst 6 kg (effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal brannslangen vaare
tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran).

Merknad/vurdering av avvik:
Det er ikke opplyst om forrige tilsyn av anlegget. Det ma utfares el .kontroll (av autorisert kontroller) av hele anlegget.
Det hefter en risiko for palegg om utbedringer pa el ektriske anlegg etter utfert utvidet kontroll.

Merknader:
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Var oppmerksom pa:

Egenerklagringsskjema er levert far oppstart av oppdraget.

Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det er ingen avvik i forhold til ramming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemel dt.

Innvendige rekkverk og handrekker er i henhold til gjeldende forskrifter ndr bygningsdelen ble byggesgkt.

Tilleggsopplysninger:

Den bygningssakkyndige har ikke kontrollert om det foreligger offentligrettslige palegg fra kommunen. Det er ikke
kontrollert om det er pagaende byggesaker, endringer i reguleringsplan som berarer den aktuelle eiendommen eller
andre ytre pavirkninger.

Vedragrende egenerklagingsskjema: Skjema vil falge som vedlegg til salgsoppgaven, det anbefales eventuelle
interessenter alese gjennom skjemafar et eventuelt salg/kjap gjennomfares. Det kan vaae flere relevante/nyttige
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne rapporten.

Tilstandsrapporten har en gyldighet pa 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppsta skader, endringer eller annet av
betydning ved boligen, oppfordres eier/selger til &informere om forholdene og oppdatere til standsrapporten.

| tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersakel ser/vurderinger av bygningens estetikk og
arkitektur, fellesarealer (med mindre boligeieren har vedlikeholdsplikt for fellesarealer), tilleggsbygg som garasie,
biloppstillingsplass eller lignende i fellesanlegg/fellesomradet.

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Vétrom Overflate vegger og himling
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet pa badet. Som faige av alder pa overflatene ber det
paregnes at disse ma oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for nar dette blir en ngdvendighet er vanskelig & s
noe om.

Det er pavist at badet er oppfart etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad.
Vatrommet ber oppgraderes for atdle normal bruk etter dagens krav.

1.1.2 Vatrom Overflate gulv
Over halve forventete levetid for overflatene er overskredet pa badet. Som falge av alder pa overflatene ber det
paregnes at disse ma oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for ndr dette blir en nedvendighet er vanskelig a s
noe om.

Det er pavist at badet er oppfart etter eldre forskrifter. Utifraalder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad.
Véatrommet ber oppgraderes for atale normal bruk etter dagens krav.

Det ble ikke malt tilstrekkelig fall i henhold til gjeldende forskrifter, badet vil fungere med dette avviket.

Det bleregistrert bom i enkelte fliser. Nar ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppsta luftlommer.
Dette blir kalt "bom", og kan medfere at flisen sprekker ved belastning.

1.1.3 Vatrom Membran, tettegiktet og sluk
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklasning og membran. Overvak tilstanden jevnlig. For
afatilstandsgrad O eller 1 matettegjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om. Som falge av alder ma sluk jevnlig kontrolleres og rengjeres.

Stepejernsluk er av eldre dato og anses som utdatert. Som falge av alder og type sluk er ikke tettingen i
overgangen mellom gulv/sluk tilstrekkelig. Ved hagy vannstand i sluket risikerer man lekkagje.

6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar
Mer enn forventet brukstid er oppbrukt pa sluk- og avlgpsigsning. Som falge av alder ma sluk jevnlig kontrolleres
og rengjares. For utbedring ma sluk og avlgpsrar skiftes ut.

Mer enn forventet brukstid er oppbrukt pa vannforsyningsrgrene. Som fglge av alder mararene jevnlig

kontrolleres for sprekker og lekkasjer. For utbedring ma rgrene skiftes ut.
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KALAND & PARTNERS Gjensid ige ‘l \

Egenerklaering

Elvenesvegen 52, 5223 NESTTUN 03 May 2024

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Elvenesvegen 52 Elvenesvegen 52

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
2013

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

2013

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49

Infor masjon om selger
Hovedselger

Ebechue, Emah

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

211

212

213

214

215

216

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

X132 [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2018

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufagleat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

plassering av fliser og skifte toal ettskél

Hvilket firma utfertejobben?
Privat

Har du dokumentasjon p& arbeidet?

[Ja  [XIne

Tak, yttervegg og fasade

411

412

413

414

415

416

Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

| din leilighet, er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2021

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

bytte av vinduer

Hvilket firma utfertejobben?
Berland Bygg AS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne
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Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller underetage?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetage eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetase?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utfert arbeid med drenering?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid
1012 Argall
2023

10.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?
Faglaat D Ufaglaat

10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av fagleerte

Varmtvannsbryter og andre stikkontakter til
kjekkenet

10.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
Sas Elektroservice AS

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

a  [ne

Rear

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?

Side3



RS Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid

1312 Arsall
2023

13.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?

Faglaat D Ufaglaat

13.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
installert nytt vannsystem

13.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
TPA Rerleggerservice AS

13.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 5 [ Ne

Ventilagon og oppvarming

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pdildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
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20

21

22

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert skadedyr i fellesomra&denetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller réatei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paéeller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

[Ja  [Xne

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[ (X] Nei

Er det utfert radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enanse for eéiendommen eller naeromradet?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfare endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

L Nei, ikke som jeg kjenner til
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Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 93629982
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ENERGIATTEST

Adresse Elvenesvegen 52
Postnummer 5223

Sted NESTTUN
Kommunenavn Bergen
Gardsnummer 46

Bruksnummer 287

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 139719557
Bruksenhetsnummer H0103

Merkenummer a587411d-be9b-4c50-8605-98f3eabcebbe

Dato 03.05.2024

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
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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.

Grgnn 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 11 722 kWh pr. ar

11 722 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene. 0 liter olje/parafin 0 Sm? gass
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:
0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

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

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)

- Sla av lyset og bruk sparepzerer - Skifte til sparepaerer pa utebelysning

- Luft kort og effektivt - Spar strem pa kjogkkenet

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 gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1973

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 78

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a 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).

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.

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

tlif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste: ~ Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Elvenesvegen 52 Kommunenummer: 4601
Postnummer: 5223 Gardsnummer: 46

Sted: NESTTUN Bruksnummer: 287
Kommune: Bergen Seksjonsnummer: 0
Bolignummer: H0103 Festenummer: 0

Dato: 03.05.2024 10:42:20 Bygningsnummer: 139719557

Energimerkenummer: a587411d-be9b-4c50-8605-98f3eabcebbe

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 3: Spar strem 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 a 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 kjsleskapet.Kjal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjelekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber 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.

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bear 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.

Tiltak 6: 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.

Tiltak 7: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer glegdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

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



Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt streamforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak utendors

Tiltak 11: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys
som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgarsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snafgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprgving.

Tiltak 16: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 17: Montering tetningslister

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 18: 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 ber det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Vedtekter for Ulsmag borettslag

Vedtekter

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

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

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet BOB som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Bare andelseiere 1 boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer
kan eie mer enn en andel.

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

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

2 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 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

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

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

skal nekte godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med punkt 2 i
vedtektene.
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(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning
regnes som gitt.

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

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent,
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve
andelen.

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

2-4 Ombygging, pabygging eller andre endringer av boligen

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

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

3. Forkjepsrett

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

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

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

3-2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for & gjore forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og
andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt
skriftlig forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre mdneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjgpsretten

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

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker

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

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet,
pa& boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i1 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
tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene m& ikke pa& en
urimelig eller ungdvendig mdte vere til skade eller ulempe for andre
andelseiere og gvrige beboere.

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

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

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

(6) Styret fastsetter ordensregler for eiendommen.

4-2 Bruksoverlating

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Andelseiers disposisjonsrett til lagets garasje, kan ikke
overdras til andre enn andelseierne 1 Ulsmag Borettslag. Andelseiere med
serskilt behov for parkering, kan sgke styret om tildeling av
parkeringsplass inne pa lagets omrade. Styret fastsetter kriterier for
tildeling av denne type parkeringsplass. Andelseiere kan sgke styret om
mulighet for & leie lagets garasjeplasser tilrettelagt for lading av
ladbare motorvogner. Kriterier for tildeling av denne type garasjeplasser
fastsettes av styret.

N

Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen

dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til

det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker

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

regnes som godkjent.

Vedtekter av 15.05.2017 3



Vedtekter for Ulsmag borettslag

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

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

Apparater slik som panelovner, ventilatorer, vifter og balansert
ventilasjonsanlegg, m.v som er plassert i1 boligen md ogsad vedlikeholdes av
andelseier.

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

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som vannrgr i leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se
ovenfor), og @vrige regr, utstyr i sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring tilhgrende boligen, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater (panelovner, ventilatorer, vifter og
balansert ventilasjonsaggregater som er plassert i1 boligen mv), tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

Utskifting av sluk og avlgpsregr (gjelder ikke for de boliger som fortsatt
har de opprinnelige rgr) som fglge av modernisering /oppussing er
andelseiers ansvar. Arbeidet md vaere utfeort av godkjente fagfolk.

(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 ogsd rense eventuelle sluk pa

verandaer, balkonger o 1. Andelseier har ogsa ansvar for & sgrge for dette

ved fraver fra boligen, for & unngd tett sluk og eventuell oversvgmmelse.

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

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafegrt ved innbrudd og uvaer 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
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foreta forandringer ved andelen som griper inn i barende konstruksjoner og
felles installasjoner som gar gjennom boligene, jfr ogsa 2-4.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for

& utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget
ikke oppfyller pliktene sine.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine
plikter, kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, Jjf
borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse

om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

Vedtekter av 15.05.2017 5



Vedtekter for Ulsmag borettslag

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel. Andelseier plikter & betale
felleskostnadene etter de instrukser og retningslinjer forretningsfgrer gir
vedrgrende innbetalingsmaten.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 5 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger en
av styremedlemmene som styreleder ved serskilt valg. Styret velger nestleder
blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s& ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsf@greren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksf@gr nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebzrer en endring, m& likevel utgjegre 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, padbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gdr ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som
tidligere har vert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, ndr tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa& mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Lederen og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner
dets navn.
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9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i1 borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordiner generalforsamling skal styret skriftlig varsle
andelseierne om dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker behandlet pd den ordinare
generalforsamlingen méd vare innkommet til styret senest atte uker for
generalforsamligen.

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

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

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

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av valgkomite (2 medlemmer)

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjegrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at
det fores protokoll fra generalforsamlingen.

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes

alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Blanke og eller feil avgitte stemmer telles ikke med. Ved
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valg av styrets medlemmer og ved andre personvalg kan generalforsamlingen pa
forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

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

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem m& ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av
noe spgrsmdl der medlemmet selv eller narstdende har en framtredende
personlig eller gkonomisk szrinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzrstaende
eller om ansvar for seg selv eller narstdende i1 forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

12. Dugnadsarbeid
12-1 Dugnadsarbeid
Styret skal ha anledning til & sette i1 gang dugnadsarbeid hvor de som gnsker

a delta far refundert en timegodtgjgrelse av innbetalte felleskostnader
beregnet for vedlikehold.
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INNKALLING TIL ORDINZAZR GENERALFORSAMLING
2024 1 ULSMAG BORETTSLAG

Dato: Mandag 13.mai kl.18.30 (registrering starter kl.18.00)

Sted: Ulsmag BRL, Elvenesvegen 52 (Kkjeller)

Vedlagt felger dagsorden, vi ensker vel mett!

Ulsmag, april 2024
Styret i Ulsmag Borettslag

Klipp av, leveres ved inngangen

Generalforsamlingen i Ulsmag BRL 13.05.2024

Navn:
Leil Nr:

andelseier

Kryss av for det som passer:

O Jeg meter som andelseier

O Jeg er andelseier, men har ikke mulighet til 4 mote pa generalforsamlingen. Jeg gir

derfor min fullmakt til:

Navn:

Underskrift andelseier/fullmaktsgiver:

Obs! Kun én fullmakt per deltaker.






.

Ulsmag Borettslag

DAGSORDEN

1.

© NS kWD

Konstituering

a) godkjenning av innkalling

b) Antall fremmaette (antall andeler representert)
c¢) Valg av meteleder

d) Valg av referent/protokollferer

e) Valg av protokollunderskriver

f) Valg av tellekorps (bare om nedvendig)

g) Godkjenning av dagsorden

Rapport fra styret

Behandling og godkjenning av arsregnskap 2023
Vederlag til styremedlemmer generelt

Vederlag til styremedlemmer spesielt

Valg av styre

Valg av valgkomité

Innkomne saker
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2. Rapport fra styret i Ulsmag Borettslag 2023/2024

1. Lagets virksomhet

Lagets bygningsmasse inneholder totalt 267 leiligheter fordelt pa 5 boligblokker, oppfort i 1970-
72, og rehabilitert i 1999-2000. Laget ble igjen rehabilitert i perioden 2019-2022 med en
laneramme pa 190 millioner kroner. Laget forvalter i dag eiendommen gnr. 46 bnr. 287 i Bergen
kommune med pastaende bygninger, med beliggenhetsadresse Elvenesvegen 36-64, 5223 Nesttun.
Laget forvalter i tillegg eget garasjeanlegg over 2 plan, hvor deler av fylkesvei 184 gar over (vei
og grunn eies av Bergen kommune, henholdsvis gnr. 46 bnr.323 og gnr.46 bnr.4). Borettslaget har

forretningsforeravtale med BOB.

2. Styret og utvalgs sammensetning

2.1 Styret har i perioden bestatt av:

Anne Synnove Krog Arnestad - styreleder

Hilde Gunn Kjeilen - nestleder

Monica Lilletvedt - styremedlem (HMS/bomiljo)
Kenneth Hgiland - styremedlem (IT/Kommunikasjon)
Roy Eirik Andreassen - styremedlem

Lene Yvonne Liseth - varamedlem

Espen Hovland Gandrud - varamedlem

Arnestad, Hoiland, Andreassen samt varamedlemmene er pa valg i ar.
2.2. Valgkomitéen

Valgkomitéen har bestatt av:
Aleksander Solvang
Sofie Uren

3. Motevirksomhet og henvendelser
Styret har avhold 14 meter i perioden og behandlet totalt 53 saker. I tillegg har styret behandlet
skriftlige henvendelser, loggfort saker for videre oppfolging og deltatt pa en rekke styrerelaterte

kurs.
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4. Klager

Styret har loggfort noen skriftlige klager. Alle klager er styrebehandlet, og blitt Igst pa beste
mulig mate.
Vannskader

Styret har registrert 8§ vannskader i perioden. 5 var knyttet til andelsleilighetene, 1 var knyttet

til fellesarealet i kjelleren i nr.54, 2 var knyttet til taket i C-blokken.

Boligomsetning

12023 er 28 av borettslagets leilighet solgt til min./max priser:

Antall | Ant Min. Max Snitt Snitt Snitt Snitt
kvm 2023 2022 2021 2020

8 46kvm 1.580.000 | 2.180.000 | 1.857.000 | 2.080.000 | 1.809.000 | 1.763.000

16 78kvm 1.700.000 | 2.850.000 | 2.185.000 | 2.182.000 | 2.108.000 | 1.974.000

4 92kvm | 2.005.000 | 2.360.000 | 2.228.750 | 2.355.000 | 2.410.000 | 2.710.000

7. Bomilje, ferdigstilte, avventende, pagaende og nye, mindre prosjekter

7.1 Nye

Ingen nye prosjekter er planlagt for 2024, ettersom dagens okonomi og inflasjon ikke

tillater det.
7.2 Ferdigstilte

Reparasjon av traktor

Innstallering av tilbakeslagsventil og utskiftning av en vannlas i kobber ved nr.58 (D-

blokken). Dette arbeidet ble planlagt og bestilt i 2023, men ble ikke utfort for i 2024.

Det vil derfor ikke komme pa regnskapet for 2024.

Utbedring av garasjeanlegg

7.3 Pagaende

Reetablering av uteomréader (vil av skonomiske arsaker paga over flere ar).

Maling av ganger og trappehus (vil av gkonomiske arsaker pagé over flere ar). Uteplassen

mot skolen (ved E-blokken) ferdigstilles s& snart skonomien tillater det.
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8. Okonomi
Det storste arbeidet styret har gjort i perioden er relatert til borettslagets ekonomi. Styret har
forhandlet renten pa lanet, og flyttet lanet fra Handelsbanken til Fana Sparebank, hvor vi fikk
bedre betingelser.
Det ble foreslatt & oke lanets lopetid til 40 ar, men dette ville gkt rentekostnadene med over 80
millioner kroner. Dette var det ingen i styret som ville stette, da dette ville gjort det svart

vanskelig & planlegge fremtidige renovasjoner i Borettslaget, nar det blir nedvendig.

9. Garasjeanlegg
Garasjeanlegget er i darlig forfatning. Dette skyldes hovedsakelig saltlekkasjer fra veien, i
tillegg til kraftig okning i tungtrafikken de siste arene. Ulsmag BRL har méanedlig kontroll pa
hele anlegget og kritiske punkter blir utbedret fortlopende. En omfattende tilstandsrapport er
utarbeidet, men vi har fremdeles et stykke a ga, ettersom omfanget av ansvarsforholdet i
skrivende stund er uavklart. Kort fortalt bunner dette i at Statens vegvesen/Bergen Kommune
eier veien, Ulsmag BRL eier anlegget, og Bergen Kommune eier grunnen.
Sak ble opprettet via Ryger Advokatfirma AS (tidl. Hammervold Pind).
Det er fremgang i saken, men nar den blir handtert vites ikke. Frem til det ma Ulsmag BRL

belage seg pa a utbedre kritiske punkter selv.



Arsoppgjersrapport

Ulsmag Borettslag
2023

Ulsm ag Borettslag Org.nr. 948888025

Dokumentet er elektronisk signert



Resultatregnskap 2023

Ulsmag Borettslag
Alle belgp i NOK

Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Note

Driftsinntekter

Felleskostnader 2 19 424 963 17 593 364 19 362 200 25002 180
Andre inntekter 3 1929 519 76 834 2400 000 25 000
Gevinst avgang driftsmidler 640 000 1 505 689 0 0
Sum inntekter 21 994 482 19 175 886 21762 200 25 027 180
Driftskostnader

Lgnnskostnader 4 1083 519 1236 034 1 087 000 690 500
Dugnad 6 800 48 400 10 000 0
Styrehonorar 5 300 000 400 000 350 000 300 000
Andre honorarer 6 6 000 12 000 0 3 000
Arbeidsgiverawift 201 445 241 417 217 000 141 200
Avskrivninger 7 305 194 1119 343 302 000 288 000
Felles strem og varme 654 754 880 809 770 000 600 000
Kommunale awg. og eiendomsskatt 3 268 425 3 088 050 3 300 000 3 497 000
Andre driftskostnader 8 2471914 2261789 2178 850 2414 960
Verktay, inventar og driftsmateriell 9 199 410 297 474 260 000 140 000
Vedlikehold 10 1929 304 1859 799 465 000 987 000
Rehabilitering 11 163 703 20 404 197 0 0
Forretningsfersel 375 943 317 899 370 400 364 120
Revisjonshonorar 31375 40 000 40100 29 500
Andre konsulenthonorarer 371 306 58 140 100 000 500 000
Kontingent 82 800 79 500 80 100 90 100
Forsikring 739 666 897 036 715 000 786 650
Sikringsfond 19 134 17 513 18 000 20 000
Sum driftskostnader 12 210 691 33 259 400 10 263 450 10 852 030
Driftsresultat 9783 791 -14 083 514 11 498 750 14 175 150
Finansinntekter og -kostnader

Renteinntekter bank 218 422 45 763 0 0
Andre renteinntekter 6 989 2751 0 0
Andre finansinntekter 98 050 95 678 0 0
Sum finansinntekter 323 461 144 192 0 0
Rentekostnader lan 8 463 824 4 394 645 7 311 000 9725 000
Andre rentekostnader 34 0 0 0
Sum finanskostnader 8 463 858 4 394 645 7 311 000 9 725 000
Resultat av finansposter -8 140 397 -4 250 453 -7 311 000 -9 725 000
Resultat 1643 394 -18 333 967 4 187 750 4 450 150
Til/fra udekket tap 1643 394 -18 333 967 0 0
Sum disponeringer 1643 394 -18 333 967 0 0

Resultatrapport 2023 for Ulsmag Borettslag
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Balanse pr. 31.12.2023

Ulsmag Borettslag

Alle belgp i NOK
Note 2023 2022

EIENDELER
Anleggsmidler
Bygninger 12, 13 36 709 000 36 709 000
Garasjer 12, 13 2 908 875 2 908 875
Tomt 12,13 812 800 812 800
Andre driftsmidler 7 954 428 1211 025
Sum varige driftsmidler 41 385 103 41 641 700
Aksjer og andeler 1020 1020
Sum finansielle anleggsmidler 1020 1020
Sum anleggsmidler 41 386 123 41 642 720
Omlgpsmidler
Fordringer
Kundefordringer 0 20 100
Forskuddsbetalte kostnader 1084 749 1091 803
Andre fordringer 65 088 64 113
Sum fordringer 1149 837 1176 016
Bankinnsk. og kontanter
Innestaende bank 3 300 051 2982 111
Skattetrekk 44 496 38 240
Sum bankinnsk. og kontanter 3 344 547 3 020 351
Sum omlgpsmidler 4 494 384 4 196 368
SUM EIENDELER 45 880 507 45 839 088

Balanserapport 2023 for Ulsm ag Borettslag
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Balanse pr. 31.12.2023

Ulsmag Borettslag

Alle belgp i NOK
Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 26 700 26 600
Sum innskutt egenkapital 26 700 26 600
Opptjent egenkapital
Udekket tap 14 -144 715 871 -146 359 265
Sum opptjent egenkapital -144 715 871 -146 359 265
SUM EGENKAPITAL -144 689 171 -146 332 665
GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjoner 13, 15 181 539 662 182 186 185
Borettsinnskudd 13 6 807 000 6 807 000
Sum langsiktig gjeld 188 346 662 188 993 185
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbet felleskostn. 320 087 206 655
Leverandargjeld 981 241 993 946
Skyldige off. myndigheter 135 550 136 653
Palapt lgnn, honorar, feriepenger 468 744 533 156
Palgpne renter 35 559 40 410
Annen kortsiktig gjeld 281 834 1267 747
Sum kortsiktig gjeld 2223016 3178 568
SUM GJELD 190 569 678 192 171 753
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 45 880 507 45 839 088
Bergen,

Anne Synngve Armestad
Styrets leder

Styret for Ulsmag Borettslag

Monica Lilletvedt
Styremedlem

Kenneth Hgiland
Styremedlem

Roy Andreassen Hilde Gunn Daae Kjeilen
Styremedlem Nestleder

Balanserapport 2023 for Ulsm ag Borettslag
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Noter

Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslov, NRS 8 - God regnskapsskikk for smé foretak
og forskrift om arsregnskap for borettslag. Inntektsfering av leie skjer pa leveringstidspunktet.

Note 2 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

3800  Andel felleskostnader 17 063 892 15510708 17 061 800 21 332 270
3804  Utleie garasjeplasser 1217520 1217520 1217520 2499120
3810  Utleie antenneplass 60 755 0 60 760 62 790
3816 Kabel-TV 952 122 784 980 952 120 958 000
3825  Leieinntekter El-bil 130 674 80 156 70 000 150 000
Sum felleskostnader 19 424 963 17 593 364 19 362 200 25 002 180

Note 3 - Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
3846  Utleie av felleslokale (tilfluktsrom) 29619 0 0 25000
3859  Forsikring (skadeoppgjer) 0 20 000 0 0
3885  Andre inntekter 0 56 834 0 0
3960  Sk.pl.salgsgevinst 1420 569 0 2400000 0
3965 Fortj./tap salg av anleggsmidl 479 331 0 0 0
Sum andre inntekter 1929 519 76 834 2400000 25000
Note 4 - Lannskostnader
Antall ansatte: 2
Gjennomshnittlig antall arsverk: 1,93

Note 5 - Styrehonorar

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

5330  Styrehonorar 350 000 400 000 350 000 300 000
5331  Avsetning styrehonorar -50 000 0 0 0
Sum styrehonorar 300 000 400 000 350 000 300 000

Note 6 - Andre honorar

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

5390 Honorar andre utvalg 6 000 12 000 0 3 000

Sum andre honorar 6 000 12 000 0 3000
Ulsmag Borettslag Org.nr. 948888025
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Note 7 - Andre eiendeler

Anskaffelseskost pr.01.01
Arets tilgang

Arets avgang
Anskaffelseskost pr.31.12

Arets av- og nedskr. pr.31.12
Akk. av- og nedskr. pr.31.12

Bokfart verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

Anskaffelseskost pr.01.01
Arets tilgang

Arets avgang
Anskaffelseskost pr.31.12

Arets av- og nedskr. pr.31.12
Akk. av- og nedskr. pr.31.12

Bokfart verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

Anskaffelseskost pr.01.01
Arets tilgang
Arets avgang
Anskaffelseskost pr.31.12

Arets av- og nedskr. pr.31.12
Akk. av- og nedskr. pr.31.12

Bokfart verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

Ulsmag Borettslag

Noter

Traktor

411 050
0
0
411 050

0
411 050

0

2011
0

Hagebenk

16 440
0
0
16 440

16 440
0

2014
0

Platting til
grillplass
205 661

0

0

205 661

20 566
167 956

37 704

2015
2

Saltspreder

30 275
0
0
30 275

30 275
0

2012
0

Plass til boss
container
35625

0

0

35625

35625
0

2011
0

Gressklipper
AS Motor53B5

22700
0
0
22700

22700

2016

Briggs &
Stratton vasker

16 500
0
0
16 500

16 500
0

2014
0

Parkerings
plasser
45625

0

0

45 625

4182
45 625

0

2013
0

Informasjons-
skjermer

95 180
0
0
95180

95180

2017

Benker

20 035

20035

20 035
0

2013
0

Snofreser

22 840
0
0
22 840

22 840
0

2015
0

Container-
plass
122 500
0
0
122 500

12 250
77 583

44 916

2017
4
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Anskaffelseskost pr.01.01
Arets tilgang

Arets avgang
Anskaffelseskost pr.31.12

Arets av- og nedskr. pr.31.12
AKK. av- og nedskr. pr.31.12

Bokfart verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

Anskaffelseskost pr.01.01
Arets tilgang

Arets avgang
Anskaffelseskost pr.31.12

Arets av- og nedskr. pr.31.12
Akk. av- og nedskr. pr.31.12

Bokfart verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

Anskaffelseskost pr.01.01
Arets tilgang

Arets avgang
Anskaffelseskost pr.31.12

Arets av- og nedskr. pr.31.12
Akk. av- og nedskr. pr.31.12

Bokfart verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

Ulsmag Borettslag

Noter

Snofreser

162 788
0
0
162 788

10 852
162 788

0

2018
0

Husvogn
Reg.nr: 33877

508 645
0
508 645
0

0

0

2019
0

Ladeanlegg
Zaptec PRO

550 392
0
0
550 392

110 078
247 676

302715

2021
3

Snofreser
Stiga
Hydraulisk
18 360

0

0

18 360

1530
18 360

0

2018
0

Husvogn
Reg.nr: 33874

472 645
0
472 6450

0

2019
0

Lekeplass
reetablering
457 500

0

0

457 500

91 500
122 000

335 500

2022
4

Grillplass

175 666
0
0
175 666

17 566
90 760

84 905

2018
5

Busskur/
Bussplass
192 474

0

0

192 474

19 247
96 237

96 237

2018
5

Ariens Raptor
Tohjulstraktor
0

48 597

0

48 597

3239
3239

45 357

2023
5

Jordfreser

42 540
0
0
42 540

14 180
35450

7089

2021
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Note 8 - Driftskostnader

Noter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

5510  Styredisposisjoner 813 3330 0 1000
5902  Gaver til styremedlemmer 1558 0 0 0
5920  Yrkesskadeforsikring 1474 1407 1000 1500
5945  Pensjonsforsikring for ansatte 32372 15747 15 000 39 000
5965 Arbeidstagy og verneutstyr 13 446 4 804 5000 4 000
6325 Renovasjon 146 259 111 321 115 000 115 000
6326  Snemaking og brayting 107 604 86 684 60 000 60 000
6335 Containerleie/ -tgmming 31432 43 437 20 000 5000
6336 HMS 0 2219 0 0
6345 Lyspeerer, sikringer og batterier 3234 40 929 15 000 15 000
6360 Renhold og matteleie 447 268 431 029 320 000 430 000
6362  Maskiner og utstyr 0 6 950 0 0
6366  Reparasjon av utstyr, verktgy og 51925 6 250 15 000 20 000
6370  Garasjer 2318 0 0 0
6371  Felleslokaler (tilfluktsrom) 0 46 832 0 0
6372  Heis 230 234 288 482 230 000 230 000
6375 TV/Bredband 1009 079 820104 1002050 1049 060
6377  Vakthold 134 369 129 224 150 000 165 000
6391  Diverse serviceavtaler 10 211 9725 10 000 31 000
6395 Andre leiekostnader 56 915 77 880 18 400 0
6400 Leie maskiner og utstyr 1879 0 0 15 000
6410 Leie av kontormaskiner, inventar 16 055 16 628 17 400 17 400
6630 Egenandel ved skade 30 000 20 000 30 000 30 000
6632  Kostnader forsikringsskader 14 053 50 980 20 000 20 000
6800 Kontorkostnader 13613 5247 10 000 15 000
6840  Tidsskrifter, faglitteratur 0 869 0 0
6860  Kursutgifter 1400 14 400 15 000 5000
6900 Telefonutgifter 2459 3277 10 000 5000
6940 Porto 4180 5005 0 0
7000  Drivstoff 15745 5615 20 000 20 000
7020 Vedlikehold bil og traktor 87 883 3080 70 000 115 000
7740  @Qreavrunding -5 -54 0 0
7770  Bankgebyr 2398 902 0 2000
7779  Andre gebyr 70 949 0 0
7782  Kostnader bomiljg 1672 8 535 10 000 5000
Sum driftskostnader 2471914 2261789 2178850 2414960

Ulsmag Borettslag
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Note 9 - Verktoy, inventar og driftsmateriell

Noter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
6500  IT utstyr 0 4 488 10 000 10 000
6502  Brannvernutstyr 14 585 24 271 30 000 30 000
6503  Annet driftsmateriell 13 926 40 504 30 000 20 000
6505 Laser, ngkler, postkasser, skilt etc. 46 445 101 061 10 000 15 000
6506  Porttelefoni 12 978 0 0 10 000
6510 Verktgy og redskap 39 623 64 099 20 000 10 000
6540 Inventar 7624 2 967 0 0
6541 Lekeplasser, lekeapparater, 8 570 6 844 100 000 25000
6553  Abonnement og lisenser 55 660 53 240 60 000 20 000
Sum verktoy, inventar og driftsmateriell 199 410 297 474 260 000 140 000
Note 10 - Vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2023 2022 2023 2024
6601  Vedlikehold bygninger utvendig 9703 6 093 10 000 10 000
6602  Vedlikehold rar og sanitaer 402 851 387 417 20 000 100 000
6603 Vedlikehold elektrisk anlegg 109 287 551 118 50 000 50 000
6604 Vedlikehold utvendig anlegg 68 505 389 323 50 000 112 000
6605 Vedlikehold bygninger Innvendig 14 857 287 610 50 000 30 000
6606 Vedlikehold heis 44 079 18 288 50 000 50 000
6608 Vedlikehold garasjer 1038 413 186 414 200 000 600 000
6610 Vedlikehold ventilasjon 0 3177 0 0
6611  Vedlikehold utleielokaler 36 908 0 0 0
6612  Vedlikehold styre/vaktmesterkontor 47 593 0 0 5000
6613 Vedlikehold leilighet i eget eie 140 362 0 0 0
6614  Vedlikehold maling 12121 30 361 10 000 0
6616  Vedlikehold tak 4625 0 0 5000
6617  Vedlikehold dgrer og vinduer 0 0 25000 25000
Sum vedlikehold 1929304 1859799 465 000 987 000

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.

Ulsmag Borettslag
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Note 11 - Rehabilitering

Noter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
Diverse rehabilteringsprosjekt 2022 2023 2024
6641  Entr.1, Saniteer og ventilasjon 0 5837783 0 0
6642 Entr.2, Fasade og balkongutvidelse 0 13399784 0 0
6645 Rigg og drift 163 703 1160 405 0 0
6650 Rehabilitering 6 225 0 0
Rehabiliteringskostnad pr 31.12 163 703 20 404 197 0 0
Note 12 - Bygninger
Bygning Garasjer Tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 36 709 000 2908 875 812 800
Anskaffelseskost pr.31.12 36 709 000 2908 875 812 800
Bokfart verdi pr.31.12 36 709 000 2908 875 812 800
Anskaffelsesar 1972 1972 1972
Note 13 - Pantstillelser
2023 2022
Pantstillelser 188 346 662 188 993 185
Bokfert verdi av eiendeler som er stilt il sikkerhet 40 430 675 40 430 675
Note 14 - Udekket tap
2023 2022
Sum udekket tap -144 715 871 -146 359 265

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefgrte verdi er
lavere enn verdi av gjelden. P& grunn av betydelige merverdier i bygningsmassen anser vi det
imidlertid ikke nedvendig & gke egenkapitalen.
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Noter

Note 15 - Langsiktig gjeld

Handelsbanken
Renter 31.12.23: 5,49%, lgpetid 2 ar

Opprinnelig 2022 184 709 377

Opptak 2023 3000 000

Nedbetalt tidligere 2523192

Nedbetalt i ar 3646 523

Lanesaldo 31.12 181 539 662

Beregnet innfrielsesdato: 07.02.2024

Sum langsiktig gjeld 181 539 662

Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 ar etter regnskapsarets

slutt 2023

Gijeld til kredittinstitusjoner 165 669 851

Langsiktig gjeld fordelt pr andel Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Lan Handelsbanken 95257360149 30 837 607 25128 210
138 721220 99 528 360

99 574 577 56 883 123

Note 16 - Disponible midler

2023 2022
Disponible midler pr. 01.01 1017 800 10 703 143
Periodens resultat 1643 394 -18 333 967
Arets avskrivninger 305 194 1119 343
Tilbakefgring restverdi solgt anl.middel 0 334 311
Arets investeringer -48 597 -457 500
Opptak lan 3 000 000 184 709 377
Avdrag lan -3 646 523 -175 336 908
Tilleggsinnbetaling andelskap. 100 0
Endring verdi tomt/bygning 0 -1 720 000
Endring i disponible midler 1253 568 -9 685 343
Disponible midler 31.12. 2271 368 1017 800
Ulsmag Borettslag Org.nr. 948888025
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Til generalforsamlingen i Ulsmag Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ulsmag Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Offices in:

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg
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KPMG

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

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

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

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

Bergen
KPMG AS

Tom Rasmussen
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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8. Innkomne saker

e Forslag til vedtak pa initiativ fra Bjarne Lavik:
Det ma avholdes kvartalsvise moter for andelshaverne.
Motene kan veere rene informasjonsmoter der Styret informerer om saker angaende driften og
situasjonen i laget, og andre saker av interesse for andelshaverne.

Er der behov for det kan motene ta opp saker til behandling og eventuelt vedtak.

Styrets innstilling:

Styret er enig i at informasjon er viktig. Dette er noe vi kan forbedre oss pa. Styret mener at 4
arlige informasjonsmeter er ikke nodvendig. Ved behov for informasjon vil denne komme
skriftlig slik at vi sikrer at alle far informasjon. Ved eventuelle storre saker vil det bli kalt inn
til informasjonsmete, eventuelt ekstraordinar generalforsamling.

e Forslag til vedtektsendring pa initiativ fra styret:
Vedtektene 4. Borett og bruksoverlating

4-2(1) Original ordlyd: Andelseiers disposisjonsrett til lagets garasje, kan ikke overdras til

andre enn andelseierne i Ulsmag Borettslag.

Foreslatt ny ordlyd: Andelseiere kan soke styret om a leie ut garasjeplass til personer som

ikke bor i Ulsmag Borettslag, men det ma informeres om leieperiode og leietaker.

Begrunnelse: Styret har erfart at flere av beboerne i Ulsmég Borettslag onsker & leie ut

garasjeplass fordi de ikke selv disponerer en bil.
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o Forslag til tillegg i vedtekter pa initiativ fra Anne Synneve Krog Arnestad
Vedtektene 10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
Foreslatt ordlyd: 10-1 (3) Ansatte i laget kan ikke ha et styreverv.

Begrunnelse: Det er i lagets beste interesse 4 skille ansatte fra styreverv, da det lett vil bli en

interessekonflikt.

Styrets innstilling:

Dette forslaget stiller ikke det resterende styret seg bak. Vi mener at det er generalforsamling
som skal velge hvem som skal sitte i styret. Dersom et styremedlem er inhabil er det egne
regler for dette, enten det gjelder ansatte eller andre grunner.



PLANINFORMASION
Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN
KOMMUMNE

Planinformasjon for gnr/bnr 46/287/0/0
Utlistet 04. januar 2024
Om rapporten

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

e Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
® Reguleringsplaner ivertikalniva 'under grunnen’, 'pG grunnen’, 'over grunnen'og 'pé bunnen'
® Reguleringsplaner under arbeid

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

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

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

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

Forklaring plantype Forklaring planstatus

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

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

30- Eldre reguleringsplan 3- Endelig vedtatt arealplan

31- Mindre reguleringsendring 4- Opphevet

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

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

34 - Omraderegulering 8- Overstyrt

35 - Detaljregulering 9- Avvist

10 - Uaktuell/trukket

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

| tilfelle matrikkelenheten er parti et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngar arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngdr imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameieti beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr  Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet  Arealmerknad Inngar i rapporten
259543988  Grunneiendom 0 Nei 2 380,6 m? Usikker Hjelpelinje vannkant  Ja

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

Reguleringsplaner pa grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttradt Saksnr  Dekningsgrad

30180000 30 FANA. GNR 46 BNR 1, 2, 3, 4 MFL., ULSMAG 3 - Endelig vedtatt arealplan 09.01.1971 100,0 %
Side 1av 2


https://www.arealplaner.no/bergen4601/nki?funksjon=VisPlanerForEiendom&gaardsnummer=46&bruksnummer=287&festenummer=0&kommunenummer=4601
http://www3.bergen.kommune.no/innsynpb/startFromExternal.asp?asppage=http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/search/msearch.asp?gnr=46%25%2526bnr=287
http://www.seeiendom.no/services/Matrikkel.svc/GetDetailPage?type=property&knr=4601&gnr=46&bnr=287&fnr=0&snr=0&showpwm=true&customer=kartverket&pagename
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=30180000

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom

Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar naerhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet og

planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Kommuneplan
PlanIiD Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformal i kommuneplanen

PlanID Arealstatus Arealformal Beskrivele Omradenavn Dekningsgrad
65270000 1 - Navaerende 5100 - LNF LNF LNF 85,3 %
65270000 1 - Ndveerende 1001 - Bebyggelse og anlegg @vrig byggesone [0]:] 14,7 %
Hensynssoner Faresone i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpFareSone H320_1 200-ars flom med klimapaslag, Nesttunvassdraget 34,4 %
Hensynssoner Gul stgy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpStgySone H220_3 Vei st@y - gul sone 93,6 %
Hensynssoner Rgd stgy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad
65270000 KpStgySone H210_3 Vei stgy - Rgd sone 6,4 %
Temakart blagrgnne strukturer
Temakart ssmmenhengende blagrgnne strukturer
Planer i naerheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus  Saksnr
30140000 30 FANA. @VSTTUN, GNR 44 BNR 139, NORDREVOLD, GNR 45 BNR 25 3 -
15360000 30 FANA. GNR 47 BNR 2, 3 MFL., LILLETVEIT 3 199702504
Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen
Eiendom Bygningsnr Endring Bygningstype Status Dato
44/402 301164838 - Garasjeuthus anneks til bolig lgangsettingstillatelse 06.02.2023
44/402 139495934 - Garasjeuthus anneks til bolig Bygning godkjent for riving/brenning  06.02.2023
44/389 139495705-1 Pabygg Enebolig Rammetillatelse 08.01.2018

Andre opplysninger

Saksnr

202226941

201635042

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

krav om avbgtende tiltak.
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https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=65270000
https://bergen.maps.arcgis.com/apps/Cascade/index.html?appid=2c86019f4528448d8365fdb514bc3119
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=30140000
https://www.arealplaner.no/bergen4601/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4601&planidentifikasjon=15360000
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/199702504
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/202226941
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak/saksinnsyn/sak/201635042
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Planinformasjon

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

Denne informasjonen ikke er uttgmmende, og at det gjares oppmerksom pa at det kan vare feil i
datagrunnlaget.

Noen plankart har ogsa en darlig opplasning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke
tegnforklaring til fargebruken. For & unnga feiltolkning ber det for neermere oppklaring tas kontakt
med seksjon for arealinformasjon ved Plan- og bygningsetaten.

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

Kommuneplan

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

Arealdelen inngar i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens
overordnede retningslinjer for den fysiske, gkonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i
kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomfaringen av de nasjonale
og regionale retningslinjene for arealpolitikken.

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og
bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av
planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde ar.
Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-1D 65270000 ble vedtatt i Bergen
bystyre onsdag 19.juni 2019.

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

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vaere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilhgrende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.

I likhet med arealdelen for hele kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og
bestemmelser med tilhgrende planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for gjennomfaring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilhgrende bestemmelser. Planen kan
inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i
rekkefalge.

Planen gjelder pa ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En
reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av
arealer.

Sidelav1


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

Plankart

Plankartet gir deg en oversikt over planene rundt
eiendommen. Kartet kan inkludere et kartutsnitt av
kommuneplanen, kommunedelplaner og reguleringsplaner.
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Reguleringsplan pa grunnen - oversikt A

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling

Plan- og bygningsetaten

Malestokk: 1:3000 Gnr/Bnr/Fnr: 46/287/0/0
BERGEN  Dato: 04.01.2024 Adresse: Elvenesvegen 64 m.fl.

KOMMUNE

Dette kartet gir en oversikt over planomradene til de reguleringsplanene som bergrer eiendommen pa grunnen. Mer
detaljert informasjon om den enkelte plan finner du pa de neste sidene i denne rapporten. Kartene viser status ved
produksjonsdato. For fullstendig, og oppdatert, oversikt over gjeldene plansituasjon sgk pa eiendommen

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

Folgende reguleringsplaner pa grunnen bergrer eiendommen:
18470000, 30180000, 61150000
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Reguleringsplan pa grunnen

Arealplan-ID: 30180000
Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Malestokk: 1:3000
Dato: 04.01.2024

Gnr/Bnr/Fnr: 46/287/0/0
Adresse: Elvenesvegen 64 m.fl.

D Elendomsmarkenng

For fullstendig oversikt over gjeldende planS|tuaSJon se https://www.arealplaner.no/bergen4601
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Kommuneplanens arealdel

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling

Plan- og bygningsetaten
Malestokk: 1:3000
Dato: 04.01.2024

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www.arealplaner.no/bergen4601

Arealplan-1D: 65270000
Gnr/Bnr/Fnr: 46/287/0/0

Adresse: Elvenesvegen 64 m.fl.
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BASISKART
Byradsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Malestokk 1:1500

Dato: 01.04.2019

Gnr/Bor 46/287

Adresse: Elvenesvegen 36 m/flere
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BASISKART
Byréadsavdeling for byutvikling
Plan- og bygningsetaten
Malestokk 1:1500

Dato: 05.11.2018

Gnr/Bnr 46/287

Adresse: Elvenesvegen 36 m/flere
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