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




Tbdu AS - Takstmann & Byggmester Daniel Ulvatn

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

TBDU AS leverer blandet annet fglgende tjenester:
Tilstandsrapporter

Vedlikeholdsplaner og tiltaksplaner

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

Fagmann pa visning eller overtakelse

Rapportansvarlig

Danded Lpatn

Daniel Ulvatn
Uavhengig Takstingenigr
du@tbdu.no

955 50 498

N
L
Takstmann & Byggmester
Daniel Ulvatn
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN TBDU AS
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A

‘Takstmann & Byggmester
Dariel Uivatn

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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‘Takstmann & Byggmester
Dariel Uivatn

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 278
4601 BERGEN

Beskrivelse av eiendommen

TBDU AS
Hellandsgarden 3 Teksmann & Bygamester
5004 BERGEN

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1981

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen.
Bygningen har PVC takvinduer med 2-lags glass.

Innvendige tilsetninger skal byttes sa fort takstein er ferdig lagt.
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen.
Bygningen har malt balkongdgr i tre og brann- og lydklassifisert
entrédgr.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen
Balkong med tilkomst fra stue/kjpkken. Det er ikke tilgang til
balkong pa befaringsdagen. Den er opplyst til 6.2m2 i tiligere
salgsoppgave. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne
bygningsdelen

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv med laminat. Vegger og tak har malte slette

Elektrisk oppvarming:
Varmekabler pa bad, balansert ventilasjonsanleg med
varmegjennvinner.

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

anlegget til enhver tid er forskriftsmessig, og at det brukes i
samsvar

med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav
til

installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfgre arbeidet.
Det

er bare fagfolk som har de ngdvendige kvalifikasjonene etter
forskrift

om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til
elektriske

anlegg og elektrisk kontroll.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

overflater. Overflater ble visuelt kontrollert, uten a registrere HELSE, MILI@ OG SIKKERHET —
synlige skader eller andre avvik utover normal bruksslitasje. Ingen HMS awvik
Overflater er en skjpnnsmessig vurdering og TG er vurdert utifra ’
om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og
merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det
ikke er utover det som er a betegne som normal bruksslitasje. Arealer Ga til side
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.
VATROM Ga il side Forutsetninger og vedlegg e
Bad - 4.8m2 Lovlighet Ga til side
Bad med membran, overflater og innredning fra 2026.
Veggene har fliser. Taket er malt, det er downlights og ledstripe i Boligbygg med flere boenheter
taket. * Det foreligger ikke tegninger
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk . . .
. . Kommunal informasjon som tegninger og andre dokumenter

er kontrollert med laser. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til . .
toppen av membranen ved darterskelen er 4.6em. fra byggesak er ikke oversendt for kontroll / giennomgang.
Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Rommet har innredning med servant, veggmontert toalett,
dusjvegger og opplegg for vaskemaskin.
Avtrekk via balansert ventilasjon, tilluft med spalte mellom dgrblad
og terskel.
Hulltaking er ikke foretatt da badet er ubrukt pa befaringsdagen.
KJBKKEN Ga til side
Epoq kjgkken innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, vinskap,
stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt.
Platetopp med integrert kullfilterventilator, det er balansert
ventilasjon med avtrekk fra kjgkkenet.
TEKNISKE INSTALLASJONER Gd til side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.
Det er avigpsrgr av plast i leiligheten.
Boligen har balansert ventilasjon.
Det er sentralanlegg for varmt vann.
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen.
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN TBDU AS

Gnr 158 - Bnr 278 Hellandsgarden 3 mmm:wggmm
4601 BERGEN 5004 BERGEN Daril U

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

I

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Ga til side
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 278
4601 BERGEN

TBDU AS
Hellandsgarden 3 rummsomene
5004 BERGEN

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1981 Kilde: Eiendomsverdi
Standard

Bygget er under utvendig rehabilitering i regi av borettslaget, det
er pagaende fasade og takprosjekt.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Takkonstruksjon, taktekking, nedlgp/renner, utvendig fasade og
vinduer vedlikeholdes av borettslaget.

Dgrer
UTVENDIG Beskrivelse
Bygningen har malt balkongdgr i tre og brann- og lydklassifisert
N entréder.
Vinduer Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen
Beskrivelse

. . Arstall: 2025 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takvinduer Beskrivelse

. Balkong med tilkomst fra stue/kjgkken. Det er ikke tilgang til balkong pa
Beskrivelse ) . A
befaringsdagen. Den er opplyst til 6.2m2 i tiligere salgsoppgave.

Bygningen har PVC takvinduer med 2-lags glass. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen

Innvendige tilsetninger skal byttes sa fort takstein er ferdig lagt.
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen.

Arstall: 2025 Kilde: Produksjonsar pd produkt INNVENDIG

Overflater
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 278
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

TBDU AS
Hellandsgarden 3 rummaomene
5004 BERGEN

aniel Uhvatn

Beskrivelse

Innvendig er det gulv med laminat. Vegger og tak har malte slette
overflater. Overflater ble visuelt kontrollert, uten a registrere synlige
skader eller andre avvik utover normal bruksslitasje. Overflater er en

skjpnnsmessig vurdering og TG er vurdert utifra om det er skader/stgrre

slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker ma forventes i en
brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er &
betegne som normal bruksslitasje.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

VATROM
3.ETASJE > BAD - 4.8M2

Generell
Beskrivelse

Bad med membran, overflater og innredning fra 2026.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

3.ETASIJE > BAD - 4.8M2

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt, det er downlights og ledstripe i taket.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 21285-1421

3.ETASIE > BAD - 4.8M2

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
kontrollert med laser. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 4.6cm.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

3.ETASIE > BAD - 4.8M2

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

3.ETASIJE > BAD - 4.8“M2

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har innredning med servant, veggmontert toalett, dusjvegger
og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

3.ETASIE > BAD - 4.8M2

Ventilasjon
Beskrivelse

Avtrekk via balansert ventilasjon, tilluft med spalte mellom dgrblad og
terskel.

3.ETASIJE > BAD - 4.8M2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da badet er ubrukt pa befaringsdagen.

KIBKKEN

3.ETASJE > STUE/KJ@KKEN - 34.1M2
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 278
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

TBDU AS
Hellandsgarden 3 rusmmammene
5004 BERGEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Epoq kjgkken innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, vinskap, stekeovn,
vannstoppsystem og komfyrvakt.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

3.ETASJE > STUE/KIBKKEN - 34.1M2

Avtrekk

Beskrivelse

Platetopp med integrert kullfilterventilator, det er balansert ventilasjon
med avtrekk fra kjpkkenet.

2.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

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

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Avigpsrgr
Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast i leiligheten.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 21285-1421

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Det er sentralanlegg for varmt vann.
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter denne bygningsdelen.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Elektrisk oppvarming:
Varmekabler pa bad, balansert ventilasjonsanleg med
varmegjennvinner.

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

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

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2026 Komplett nytt anlegg i 2026

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
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5.

Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN
Gnr 158 - Bnr 278
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8.

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10.

11.

12.

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

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

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

Oppdragsnr.: 21285-1421
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HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Ingen HMS avvik.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 21285-1421

Befaringsdato: 13.06.2026
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
3.Etasje 70 70 6
Kjeller 7 7
SUM 70 7 6
SUM BRA 77
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré - 3.6m2, stue/kjgkken - 34.1m2,
3.Etasje bad - 4.8m2, soverom - 11m2, soverom
-13.7m2
Kjeller Bod - 7m2
Kommentar

Leiligheten har fast parkeringsplass i garasje

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Kommunal informasjon som tegninger og andre dokumenter fra byggesak er ikke oversendt for kontroll / giennomgang.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Leiligheten er oppusset i 2025/2026.
Se narmere beskrivelse av utfgrt arbeid i selgers egenerklaering.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.6.2026 Daniel Ulvatn Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 158 278 0 8078.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Solheims tverrgate 20

Hjemmelshaver
Solheim Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0301/SOLHEIM 953459361 HO0301 Bob Bbl Olsen Havard Kvammen
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
7

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet
Eiendommen ligger i Solheims tverrgate i Bergen kommune, i et sentrumsnaert boligomrade pa Solheim. Omradet bestar av variert bebyggelse
med leilighetsbygg, bygérder og eldre boligbebyggelse, og har kort avstand til Bergen sentrum og daglige servicetilbud.

Det er gangavstand til dagligvarebutikk, kollektivtransport, treningssenter og @vrige servicetilbud. Bybanestopp pa Danmarksplass og Florida
ligger innen kort avstand, med gode forbindelser til Bergen sentrum, Kronstad, Haukeland universitetssjukehus og @vrige bydeler.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerkleering Ikke mottatt . € . Nei
gjennomgatt

. . Ikke .

Kommunal informasjon Ikke mottatt . . Nei

gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 15.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 21285-1421

Befaringsdato: 13.06.2026
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 21285-1421

Befaringsdato: 13.06.2026

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

Egenerklaering

Solheimstverrgate 20, 5054 BERGEN 11 Jun 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Solheims tverrgate 20 Solheims tverrgate 20

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Er boligen en del av et sameie, aks eselskap eller borettslag?
ja [ne

Driver du med omsetning eller utvikling av elendom?

X  [ne

Nar kjgpte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

Har du selv bodd i boligen?
[ Nei

Infor masjon om selger
Selger

Olsen, Havard Kvammen

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.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Sidel



211

212

213

214

215

216

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?
Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall

2026

Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Nytt bad fragrunn. Nytt sluk, nye rer, nytt vannskap. Ny innredning. Ny elektro med varmekabler, led stripe i tak og
spotter.

Hvilket firma utferte jobben?

Aritech og A+rgrleggerservice

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Xl  [ne

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
4 Er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
(X2 [ Nei, ikke som jeg kjenner til
411  Navnpaarbed
Nytt arbeid
412  Argall
2026
413 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat
414 Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
'a\lr)égl tak og fasade. Nye vinduer, etterisolert, nytt tak. Nye balkonger, nye ytterderer. Pusset opp felles
415 Hyvilket firma utferte jobben?
Berland bygg
416  Har du dokumentason pa arbeidet?
a [ne
Kjeller
5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversysmmelsei kjeller eller underetasje?

Side 2



RN Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen 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?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

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

10.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid
1012 Argall
2026

10.1.3 Hvordan blearbeidet utfart?
Faglaat D Ufaglaat

10.1.4 Fortell kort hva som blegjort av faglaerte

Fornyet elektro til hele leiligheten. Nye ledere. Nye kurser, nye stikk og lys. Oppgradert
sikringskap.

10.1.5 Hvilket firmautfertejobben?
Aritech

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

a  [ne

Rear

11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfart arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsr er eller vannrer ?

Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
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13.1.2

13.1.3

13.1.4

13.15

13.1.6

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2026

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Nytt vannskap og nye rer til kjokken og bad

Hvilket firma utfertejobben?

A+ rerleggerservice

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.4

16.1.5

16.1.6

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pd varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2026

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Ny balansert ventilagon

Hvilket firma utfertejobben?

Berland bygg

Har du dokumentasjon pé arbeidet?

Xm  [ne

Skjevheter og sprekker

17

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til
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18 Har det veert feil eller gjort endringer pdildsted eller pipe?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
22 Har det veert mugg, sopp eller rdtei sameiet eller borettsaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktige tiltak?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[nm (X] Nei

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[Ja  [XIne

Er det utfert radonméling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller enanse for eiendommen eller naeromr adet?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naermere hvilke forhold
Pagéende arbeid pa hele Solheims tverrgate borettslag. | regi av Berland bygg. Skal sta ferdig august/september 2026

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medfare?

Renovering av borettslaget. Lanet er allerede tatt opp. Fellesgjeld vil gke gradvis hvert 2. &r.
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30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31 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

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

Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Lagt gulv, malt og tatt rivningsarbeid selv.
Innkjep av materiell etc er ogsa tatt selv.

Boligselgerforsikring

Selger har ikketegnet boligselgerforsikring.
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Boligselskapets navn 56 SOLHEIM BORETTSLAG (0056)

Budsjett ar 2026

Budsijett tall hele boligselskapet Kostnader i kr Kostnader i %
Vedlikehold 63 957 000 238 %
Kommunale avgifter/Eiendomsskatt 4 340 000 16 %
Driftskostnader 5795 000 22 %
Renter lan 11579 000 43 %
Avdrag lan 1872 000 7%
Overskudd / Underskudd (underskudd vises med negativt fortegn) -60 669 500 -226 %
Sum innkrevd felleskostnad inkludert andre inntekter 26 873 500 100 %

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

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

Hvis laget gar med underskudd sa vil dette redusere de oppsparte midlene (disponible midler) eller dekkes av laneopptak.
Oversikten er basert pa vedtatt budsjett pr desember mnd. Eventuelle endringer i renter og felleskostnader gjennom aret er
det ikke tatt hensyn til.

Fordeling av kostnader basert pa vedtatt budsjett 2026

Avdrag lan

Renter lan

M Vedlikehold
B Kommunale

Kommunal iftsk B} gvgfl{t:r/l?er;domsskatt
avgifter/Eiendomsska riftskostnader
M Renter lan

Avdrag lan

[T
BOB

Rett hjem.

Vedlikehold

BOB BBL
november 2025




Husordensregler for Solheim Borettslag

Vare husordensregler gnsker a gjgre det trygt, trivelig og forutsigbart a bo tett sammen.
Styret hdper at alle kan bidra slik at vi far et best mulig miljg i laget vart.

1. Stgyende arbeid (banking/boring/saging osv.) kan forega mellom kl.
07.00-19.30 pa hverdager og mellom kl. 09.00-17.00 pa lgrdager. Stgyende
arbeid skal ikke forekomme pa sgndager, helligdager og andre rgde dager.

2. Omfattende rehabilitering av leiligheter som vil ga over lengre tid, skal
meldes til styret, og nabovarsel skal henges pa oppslagstavle i oppgangen
(blokken).

Bygningsmessige endringer som kan medfgre ulemper for andre
andelshavere skal godkjennes av styret, og bergrte andelshavere skal uttale
seg.

3. Risting av tepper/ryer fra altan eller vindu er ikke lov.

4. Sykler skal ikke plasseres i inngangsparti, eller garasje, utenom pa egen
garasjeplass. Der hvor barnevogner skaper problemer for adkomst, ma de
plasseres et annet egnet sted. Hver oppgang stilles fritt til a finne sine egne
ordninger pa dette punktet.

OBS! Trappehus er rgmningsvei.

5. Kun husholdningsavfall skal kastes i bossrom. Posene knyttes fgr kast. For
gvrig se regler for bruk av bossrom.

6. Det er ikke lov med kullgrill i borettslaget (brannfare). Godkjent grill er
elektrisk grill eller gassgrill. Se ellers punktet i boligpermen angdende
brannforskrifter.

7. Hunde- og kattehold er kun tillatt med styrets samtykke. Skjema for
dyrehold skal fylles ut og godkjennes av styret.

8. Ved festlige anledninger skal andelseier melde fra med nabovarsling til

sine naboer. Andelseier skal ogsa fglge de regler som er satt til ro etter kl.
23:00 i helgene. Alle festligheter utover dette skal forega i rolige former.

Med hilsen
Styret i Solheim Borettslag

(oppdatert 26.05.206)



Vedtekter for Solheim borettslag

Vedtekter

for Solheim borettslag org nr 953 459 361.
tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 31.10.1978 og endret
27.04.1988, 01.04.1992, 20.04.2005 og 21.03.2011 - med iverksettelse fra lov
om burettslag av 06.06.2003 sin ikrafttredelse.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Solheim borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive
virksomhet som stdr i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold

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

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

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttige
formal.

(4) Andelseierne skal fa& utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor
borettslaget.
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og
skal nekte godkjenning dersom ervervet vil vare i strid med punkt 2 i
vedtektene.

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

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

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

2-4 Ombygging, pabygging eller andre endringer av boligen

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

3. Forkjepsrett

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

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

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

3-2 Frister for a gjere forkjepsrett gjeldende

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

3-3 Nazrmere om forkjepsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen.
Star flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med
lengst ansiennitet i1 boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i1 borettslaget melder seg utpeker
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta
andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, md overdra sin andel i laget til en
ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilherer flere.
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(4) Forkjepsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet,
pa boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen
egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

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

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

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

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

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

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til

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

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

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

regnes som godkjent.

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

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

(5) Fysisk andelseier plikter & holde laget orientert om hvor vedkommende

kan treffes. Juridisk andelseier plikter & utpeke fullmektig som kan ta i
mot meldinger fra laget.
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5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

Vedlikeholdet omfatter vannrer i leiligheten frem til stoppekran. Dersom
slik stoppekran ikke er montert gjelder ansvaret frem til hovedstamme.
Andelseier har ogsa ansvaret for ringe- og tvledninger, elektriske ledninger
og porttelefon fra ringeknappen ved deren inn til den enkelte boligen og
inne i boligen, samt evrige trekkersr og ledninger.

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendige reparasjoner og utskifting av
slikt som vannrer i leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se
ovenfor), og evrige rer, utstyr i sikringsskap fra og med ferste
hovedsikring/inntakssikring tilherende boligen, ledninger med tilbeheor,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater (panelovner, ventilatorer, vifter og
balansert ventilasjonsaggregater som er plassert i boligen mv), tapet,
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer samt derlds i deor inn til leilighet.
Utskifting av sluk og avlepsrer mv. som felge av modernisering /oppussing er
andelseiers ansvar og skal utferes etter gjeldende regler for vatrom og
tekniske installasjoner.

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

ved fraver fra boligen, for a unnga tett sluk og eventuell oversvemmelse.

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

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

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

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

a4 utbedre, plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

(8) Serlige individuelle avtaler inngatt mellom enkelte andelseiere/grupper
av andelseiere og laget, og som har en annen fordeling av
vedlikeholdsansvaret/ utskiftingsansvaret enn det som felger av punktene (1)
til (5) ovenfor, viderefores i sin helhet inntil annet matte bli avtalt
skriftlig.
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(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som
felger 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 evrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pd bolig eller
inventar som tilherer laget, skal laget utbedre. Dersom skaden felger av
mislighold fra en andelseier, kan borettslaget kreve regress.

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

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

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pa husordensregler eller bruk som pd annen mate medferer
unedvendig ulempe eller skade for de eovrige andelseierne.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

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

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

(3) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan
gjenvelges. Lengste sammnenhengende funksjonstid for styreleder er 8 ar,
og lengste sammenhengende funksjonstid som tillitsvalgt er 15 ar.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst
to tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a oke tallet pad andeler eller a knytte andeler til boliger som
tidligere har vart benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjep av fast eiendom,
4. & 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 forer
med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Lederen (nestlederen) og et styremedlem i fellesskap representerer laget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den overste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.
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9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzr generalforsamling skal styret skriftlig varsle
andelseierne om dato for metet og om frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Saker som en andelseier ensker behandlet pa den ordinare
generalforsamlingen ma vaere innkommet til styret senest atte uker for
generalforsamlingen.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vere pa minst atte og heyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling
kan om nedvendig 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, ma hovedinnholdet vere angitt
i innkallingen. Saker som en andelseier ensker behandlet pa ordinar
generalforsamling skal nevnes i innkallingen ndr styret har mottatt krav om
det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mpteledelse og protokoll

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

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pad 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 folger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Blanke og eller feil avgitte stemmer telles ikke med. Ved
valg av styrets medlemmer og ved andre personvalg kan generalforsamlingen pa
forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet gjeor metelederens stemme utslaget. Har meotelederen ikke
stemt, eller det gjelder valg, avgjeres saken ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av
noe speorsmdl der medlemmet selv eller narstdende har en framtredende
personlig eller ekonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstaende
eller om ansvar for seg selv eller nerstdende i forhold til laget. Det samme
gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§8 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

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 & vere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

§ 12 Dugnadsarbeid og parkering

12-1 dugnadsarbeid

Med dugnadsarbeid forstdes her arbeid som andelseierne gratis eller mot
godtgjerelse/refusjon av felleskostnader utferer pa borettslagets eiendom
eller i tilknytning til tiltak som har sammenheng med andelseiernes
bointeresser, jf vedtektenes § 1, 3. avsnitt. Slikt arbeid kan vare:

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

b. Vedlikehold av de samme anlegg.

¢. Organisering og forvaltning av bomiljetiltak.

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

Andelseiere som deltar i slikt arbeid, kan f& godtgjerelse/refusjon av
felleskostnadene som etter styrets skjenn tilsvarer verdien av det utferte
arbeidet. Andelseiere som ikke deltar i slikt arbeid, kan av styret
palegges a betale et belop som etter styrets skjenn tilsvarer verdien av det
ikke utferte arbeidet. Unnlatelse av a betale utlignet belep, har samme
virkning som manglende betaling av felleskostnader.
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12-2 Parkering

Borettslagets styre fastsetter regler for parkering og bruk av kjereteyer
innenfor lagets eiendom. I den utstrekning det er nedvendig a fa politiets
eller andre myndigheters tillatelse til regulering, serger styret for a
innhente tillatelse. Styret skal ogsad serge for de nedvendige skilter og
materiell til regulering.

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

Andelseierne plikter neye a folge de regler som er fastsatt av styret for
parkering og bruk av motorkjereteyer innenfor borettslagets omrade. Brudd
pa disse regler av andelseierne eller deres husstandsmedlemmer far samme
virkning som brudd pa husordensreglene for svrig og kan bl.a. fere til
oppsigelse av leieforholdet.
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1 KONSTITUERING

1.1 Godkjenning av innkalling

1.2 Valg av mgteleder

1.3 Valg av referent

1.4 Valg av 2 protokollunderskrivere
1.5 Valg av tellekorps

1.6 Godkjenning av fullmakter

1.7 Godkjenning av forretningsorden
1.8 Godkjenning av dagsorden
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2 ARSRAPPORT 2025 FRA STYRET

STYRETS ARSRAPPORT FOR 2025, SOLHEIM BORETTSLAG

Lagets virksomhet
Solheim Borettslag bestar av 245 leiligheter og har som hovedmal a leie ut borettslagets
boliger til sine andelseiere. Laget holder til i Bergen kommune.

Vedlikeholdsmann

Vedlikeholdsmann Arne Steffensen er fast ansatt i Solheim Borettslag. Han arbeider med
vedlikehold i laget. HMS er en viktig del av hans arbeidsdag. Han utfgrer sitt
vedlikeholdsarbeid i laget med ngyaktighet og til alles tilfredshet.

Arne Steffensen kan ikke benyttes til private formal i sin arbeidstid.
Hans arbeidstid er normalt fra kl. 07.00 til 15.00 pa hverdager.

Vedlikeholdsmannen har kontortid hverdager mellom kl. 14.30 og 15.00. Han nas da pa hans
kontor pa kortsiden av blokk 4 eller pa telefon 915 38 833.
Arne kan ogsa kontaktes pa e-post: arne@solheimborettslag.no

Styrets sammensetting
Styrets sammensetting ved inngangen av 2025:

Styreleder: Joakim Johnsen
Nestleder: Per Arne Netland
Styremedlem: Inger-Anne Blomvik
Styremedlem: Bente Alvheim
Styremedlem: Vedran Sehic

1. Varamedlem: Astri Handegard Kierulf
2. Varamedlem: Trine Petersen

Styret valgt pa Generalforsamling april 2025:

Styreleder: Tommy Hansen Hufthammer
Nestleder: Bente Alvheim
Styremedlem: Inger-Anne Blomvik
Styremedlem: Berit Christine Nestas
Styremedlem: Jonathan Raa

Varamedlem: Vedran Sehic

Varamedlem: Marita L. Olset
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Mgtevirksomhet

Siste ordinzere generalforsamling ble avholdt 9. april, 2025, i kultursalen pa Ny-Krohnborg
skole. Styret har i perioden fra konstituering i mai 2025 til februar 2026 avholdt 6
protokollfgrte styremgter, hvor i alt 59 protokollerte saker har veert behandlet. | tillegg til
dette kommer faste kontortider og koordineringsarbeid flere kvelder pr uke, samt mgter med
leverandgrer og byggherremgter. Varamedlemmene har veert innkalt til alle styremgter og har
deltatt med og uten stemmerett pa styremgtene.

Vi har hatt 15 godkjenninger av nye andelseiere.

Styret har normalt kontorvakt hver tirsdag kveld, klokken 18.00 — 19.00. Det tilstrebes at alle
styremedlemmer stiller pa disse. Kontorvaktene blir brukt av beboerne. Vedlikeholdsmann
Arne Steffensen mgter pa kontorvakt hver 14. dag for orientering til styret.

Styret har hatt god kontakt med forretningsfgrer i BOB om daglig drift av laget.

Utsendelse av beskjeder og nyhetsbrev

Informasjon gar jevnlig ut til beboerne. Styret bruker i all hovedsak BOB sin digitale Igsning for
a sende ut digitale beskjeder via epost, app (BOB-app) og SMS. Vi oppfordrer andelseiere til 3
oppdatere epostadresse i BOB sine system for a fa all informasjon. Videre oppfordrer vi alle
med smarttelefon til 8 benytte BOB sin app.

Av kostnads- og effektivitetshensyn etterstreber styret a bli mest mulig digitale. Beboere som
har behov for informasjon i papirformat, kan avtale utlevering av informasjonen ved
henvendelse til styret.

Byggnytt med Solposten er na digital og kan leses pa vare nettsider pa

https://solheimborettslag.no
Byggnytt med Solposten er utgitt 7 ganger siden siste Generalforsamling.
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Noen av hovedsakene som er styrebehandlet i 2025

Rehabilitering

Den pagaende rehabiliteringsprosessen er en stor del av styrets arbeid. Prosjektet ledes av
BOB og entreprengr er Berland Bygg. Det er faste byggherremgter annenhver uke. Styret er
involvert i alle beslutninger.

15. oktober ble det arrangert beboermgte pa Ny-Krohnborg skole hvor styret informerte om
status pa rehabilitering og besvarte innsendte spgrsmal fra beboere. Det var godt fremmgte.

Husleien/felleskostnadene 2026

Styret hevet felleskostnad i henhold til plan vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling i
2023. Felleskostnadene er ikke indeksregulert og har ikke tatt hgyde for de store
kostnadsgkningene i kommunale gebyrer. Dette ma vurderes kompensert fra 2027.

Garasjene

Styret har lagt ned et betydelig arbeid for a fa oppdatert oversikt over garasjeeiere.
Garasjeeierne har betalt innskudd for a disponere fast plass.

Styret har fgrt garasjeregnskap for 2025.

Det er giennomfgrt utskifting av flere lys i begge garasjer.

Nummerering av garasjer gjenstar.

Digitalisering

Styret har fortsatt arbeidet med a bli digitale. Nye arbeidsmetoder er introdusert for styret.
Internkontrollsystemet “BevarHMS” er tatt i bruk for daglig oppfelging av rutiner og avvik.
Byggnytt med Solposten er digitalisert.

Sameier

Styret har fortsatt a bruke tid pa @ ngste opp i de sameiene borettslaget er en del av. Dette er
med Bergen kommune, Coop og GC Rieber. Arbeidet med a ha sameiermgter og fast dialog
med disse er na igangsatt, men ma arbeides med videre.

Samarbeid

Styret har startet et samarbeid med Krohnsminde Borettslag for a styrke felles interesser i
naromradet. Solheimsgaten Velforening har ogsa invitert styret til fellesmgter for a utvikle et
bedre bo- og naeringsmiljg.

Renoveringslgsninger

Styret har fortsatt dialogen med BIR for a finne bedre Igsninger for avfallshandtering. Det
arbeides med lgsninger for mat, plast, metall, glass, rest og papir. Det pagar samtidig et arbeid
for a skille ut Solheim Borettslags avfall i nedre bossrom. | dag deler vi bossrommet med
Garvergaten 15 og Sporty. Nedkastet fra Coop blir stengt som fglge av overgang til nytt
ngkkelsystem.
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Salg av andeler og prisoversikt
Solheim Borettslag bestar av 245 andeler. Av disse eier juridiske andelseiere 8 av boligene.
(Bergen kommune eier 6 stk. og Frelsesarmeens Eiendommer eier 2 stk. leiligheter).

| 2025 er salgsoversikten slik:
Eiendomssalg 2025

2-roms 3-roms 4-roms
3110000 |4150000 |4150000
2800000 |4170000 |3600000
3950000 |3990000 |3850000
3250000 |4640000
3055000 |3020000
3425000
3300000

Gjennomsnitt 2025
3270000 3994000 |3866666,67 eiendomsoverdragelser

15 leiligheter av borettslagets boliger er blitt omsatt.
3 leiligheter er langtidsutleid.

Lagets drift og gkonomi

@konomien til borettslaget har vaert vanskelig @ ha kontroll over da likviditeten svinger veldig i
forbindelse med innbetaling av lan og utbetalinger av store regninger i forbindelse med
rehabiliteringsprosessen. Styret mener allikevel at lagets gkonomi er sa sunn som kan ventes i
sluttfase av en sa vesentlig rehabiliteringsprosess. Budsjett for 2026 er i balanse.

Styret har avdekket manglende langtidsbudsjettering av driftsutgifter relatert til rehabilitering.
Innsparingspotensialet pa driftsbudsjett etter rehabilitering vil vaere vesentlig lavere enn
forespeilet fgr vedtak om rehabilitering. Det er szerlig kostnader knyttet til drift av balansert
ventilasjon, drift av Igsninger for ngkler og postkasser og manglende kommunikasjon rundt
utvendig infrastruktur og opparbeiding som pavirker gkonomien.

Garasjer har mindre mangler pa oppmerking.

Det er i 2025 oppdaget flere konstruksjonsmessige utfordringer med vare garasjeanlegg.
Dette inkluderer bade gvre-, nedre- og Solheimsgarasjen. Alle garasjer er inspisert av
kvalifisert personell og det er konkludert med at det ikke er umiddelbar fare, men at
konstruksjonene trenger ytterligere kontroll med pafglgende utbedring. Arbeidet med
kartlegging og innhenting av tilbud er bestilt og vil starte i Igpet av 2026. Dette er ikke medtatt
i forslag til budsjett og vil trolig kreve ytterligere finansiering. Styret vil orientere borettslaget
straks informasjon foreligger. BOBs advokater er engasjert til 3 utrede Solheim borettslags
andel av kostnadsfordeling for Solheimsgarasjen.
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Felleslokaler

Solheim Borettslag har to tilgjengelige lokaler for utleie. Disse refereres til som Felleslokalet
og Arbeidsstuen. Begge lokalene er i forbindelse med rehabiliteringsprosessen nyttet av
entreprengr og ikke tilgjengelig for utleie. Begge lokaler pusses opp.

Dugnadsarbeid

Det ble kun utfgrt 3 fellesdugnader i borettslaget grunnet HMS hensyn, da med fokus pa tunet
mellom blokk 5 og 6. Uteomradet er fremdeles en byggeplass noe som vanskeliggjorde
dugnad ellers. Mellom 4-10 beboere deltok pa dugnadene. Dugnadsbetaling utgjer kr. 150,-
per time.

HMS i borettslaget

Styret innfgrte internkontrollsystemet “BevarHMS” som er et digitalt styringsverktgy for a
ivareta helse, miljg og sikkerhet (HMS) i borettslaget. Det hjelper styret med a ha oversikt over
risiko, vedlikehold og sikkerhet og sgrger ogsa for at borettslaget fglger lovpalagte krav.

Forhold som har inntradt etter regnskapsarets utlgp
Det har ikke inntradt vesentlige forhold etter regnskapsarets utlgp som pavirker vedlagte
arsregnskap.

Forutsetning om fortsatt drift
Styret bekrefter at forutsetninger for fortsatt drift av borettslaget er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av arsregnskapet.

Arbeidsmiljg
Borettslaget har 1 person ansatt, vedlikeholdmann Arne Steffensen. Styreleder har
giennomfg@rt medarbeidersamtale og har jevnlige statussamtaler.

Likestilling

Styresammensetning: styret, med varamedlemmer, bestar av 4 kvinner og 2 menn. Styret
mener at den faktiske tilstand nar det gjelder likestilling er tilfredsstillende, og at det derfor
ikke er ngdvendig a planlegge eller iverksette spesielle tiltak for a forbedre situasjonen.

Bergen 22. april, 2026

Styreleder: Tommy Hufthammer
Nestleder: Bente Alvheim
Styremedlem: Inger-Anne Blomvik
Styremedlem: Berit Christine Nestas
Styremedlem:

1.Varamedlem: Vedran Sehic
2.Varamedlem: Marita L. Olset

ARSREGNSKAP FOR 2025

Arsberetning ligger vedlagt som vedlegg 1
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3 REVISJONSBERETNING

Revisjonsberetning ligger vedlagt som vedlegg 2
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4 STYRETS FORSLAG

4.1 Innfgring av betaling for forbruk av varmtvann

1. Bakgrunn og formal

Styret foreslar a innfgre betaling for faktisk forbruk av varmtvann per boenhet. Formalet er a
fordele kostnader mer rettferdig og skape insentiv til redusert forbruk. Ordningen innebaerer
at betaling for varmtvann erstatter dagens fordelingsngkkel der en andel av strgmforbruket i
borettslaget inngar.

Forslaget kommer med bakgrunn i hyppigere tilfeller av stort overforbruk av varmtvann i
borettslaget. Forbruk strgm tilsvarer 1.000.000 KWh pr ar med en gjennomsnittspris pa Kr.
1,30. Kostnaden for fordeling av varmtvann belgper seg til under 1% av siste ars forbruk av
strgm til varmtvann.

| Norge begynner det a bli vanlig i borettslag a fordele kostnader for bade varmt og kaldt vann.
| EU er dette et lovkrav.

EUs energieffektivitetsdirektiv fra 2012 (EU 2012/27) har et krav om at det skal innfgres
individuell maling av varme og varmtvann i hver boenhet i flerbolighus, der dette er teknisk og
gkonomisk mulig.

2. @konomiske og praktiske konsekvenser

o Kostnad for forbruksmaling: estimert til kr 31 per boenhet per maned
(avlesning/administrasjon). Tillegg for automatisk fakturering. Ramme Kr 10.000 pr ar.

e Utskifting av vannmalere: vannmalere ma byttes hvert 10. ar. Estimert kostnad er kr
635 per bytte per boenhet. Bytte grunnet lovkrav.

¢ Konsekvens for felleskostnader: dagens ordning med at en andel av borettslagets
strgmforbruk inngar i fordelingen/innbetalingen erstattes av separat betaling for
varmtvann basert pa malt forbruk. Stgrrelse pa reduksjon settes etter prgveperiode pa
6 maneder og vil gjelde fra 1.1.2027.

3. Styrets forslag til vedtak

1. Innfgring av forbruksbasert betaling for varmtvann. Generalforsamlingen vedtar at
borettslaget innfgrer maling av varmtvannsforbruk per boenhet og at kostnader til
oppvarming/produksjon av varmtvann fordeles etter malt forbruk og til
gjennomsnittlig strempris for siste avregningsperiode.

2. Erstatning av dagens fordelingsmodell. Ordningen skal erstatte dagens Igsning der en
andel av borettslagets stremforbruk inngar i fordelingen/innbetalingen. Styret gis
fullmakt til a justere felleskostnadene tilsvarende slik at varmtvannskostnader i stgrst
mulig grad flyttes fra felleskostnader til forbruksbasert betaling.

3. Kostnader til maling og drift. Kostnader til forbruksmaling/avlesning/administrasjon
belastes boenhetene og estimeres til kr 31 per boenhet per maned (med forbehold om
endelig avtale med leverandgr).

4. Utskifting av vannmalere. Generalforsamlingen legger til grunn at vannmalere skiftes
hvert 10. ar. Estimert kostnad er kr 635 per boenhet per bytte. Byttet dekkes gjennom
borettslagets driftsbudsjett.
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5. Gjennomfgring og fullmakt. Styret gis fullmakt til 3 inngd avtale med leverandgr for
maling og avregning, fastsette naermere rutiner (avlesning,
fakturering/avregningshyppighet, handtering av avvik), samt iverksette ordningen fra
det tidspunktet styret finner praktisk gjennomfgrbart, men seinest 1.1.2027.

4. Merknader

Estimater over er oppgitt ekskl. merverdiavgift og basert pa innhentet tilbud. Styret vil
informere beboere om planlagt oppstart, rutiner for avregning samt praktisk giennomfgring i
god tid f@r iverksettelse.
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4.2 Takrenner balkongtak

Bakgrunn og formal

Flere andelseiere har etterspurt mulighet for montering av takrenner i balkongtak for a
redusere vannmengde som kommer fra overliggende balkong.

Siden montering av takrenner fra balkongtak pavirker byggets fasadeuttrykk, teknisk utfgrelse
og vedlikeholds forhold, gnsker styret at generalforsamlingen tar stilling til om dette kan
tillates innenfor felles, standardiserte rammer.

Styrets vurdering

Styret vurderer at takrenner kan tillates dersom Igsningen standardiseres og styres gjennom
felles krav til teknisk utfgrelse og montering. Det forutsettes at tiltaket ikke krever szerlig
godkjenning fra offentlige myndigheter og at det er tilstrekkelig kapasitet i eksisterende
nedlgp til handtering av ekstra vannmengde.

@konomiske og praktiske konsekvenser

Tiltaket vil kun ha mindre gkonomiske konsekvenser for borettslaget i forbindelse med teknisk
radgivning gjennom BOB.
Andelseier vil baere kostnader for materiell, montering og vedlikehold.

Styrets forslag til vedtak

a) Generalforsamlingen gir tillatelse til at andelseiere kan montere takrenner forutsatt
at installasjonen skjer i trad med borettslagets til enhver tid gjeldende tekniske og
estetiske krav fastsatt av styret.

b) Styret gis fullmakt til 3 fastsette detaljerte kravspesifikasjoner, og krav til
dokumentasjon, samt a oppdatere disse ved behov.

c) Styret velger leverandgr (eventuelt rammeavtale) som skal benyttes for bestilling og
montering. Andelseiere kan kun bestille og montere via valgt leverandgr sa lenge
rammeavtalen gjelder, med mindre styret skriftlig godkjenner annet.

4.3 Refusjonsordning ved bytte av sluk pa bad

Forslaget ble styrebehandlet 26.8.2025 og ble enstemmig vedtatt fremmet ved GF.

Formal med forslaget

Malet med dette forslaget er a innfgre en ordning hvor borettslaget refunderer deler av
kostnader til andelseiere som pa eget initiativ bytter ut gamle sluk i vatrom, typisk ved
oppussing av bad. Ordningen skal motivere til tidlig utskifting, forebygge vannskader og
ivareta bade privatgkonomi og felles midler.
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Bakgrunn og begrunnelse

Hvorfor er dette aktuelt nd?

Mange vatrom i borettslaget har fortsatt opprinnelige sluk fra byggearet 1981-1982. Med en
forventet levetid pa mellom 50 og 75 ar (Byggforsk. anvisning 700. 330) naermer vi oss
tidspunktet hvor slukene kan svikte. Ved oppussing av bad har det vist seg at gamle sluk ofte
blir stdende, av hensyn til kostnader. | dagens vedtekter star: Lagets ansvar for skifte av sluk
og andre rgr gjelder som fglge av slitasje og elde.

Tekniske risikomomenter

Moderne bad med nye membraner og fliser gir ikke ngdvendigyvis et tilfredsstillende resultat
hvis sluket er gammelt. Eldre sluk gir gkt risiko for lekkasjer, spesielt fordi de kan veere darlig
tilpasset dagens tetningskrav. Vannskader fra sluk som svikter kan bli svaert kostbart for bade
borettslag og andelseiere.

Dagens praksis og utfordringer

Formelt er borettslaget ansvarlig for a vedlikeholde og evt. skifte sluk som er stgpt inn. Da det
i dagens vedtekter star: Lagets ansvar for skifte av sluk og andre rgr gjelder som fglge av
slitasje og elde fgrer det til at enkelte kan velge & ikke bytte sluk nar bad / vatrom pusses opp
for @ spare penger. Konsekvensen er nye bad med gamle sluk skjult under gulvet, som kan
forarsake skader senere.

Langsiktig perspektiv

Dersom borettslaget ikke stimulerer til utskifting na, kan det bli langt mer kostbart pa sikt.
Flere bad kan forbli med gamle sluk, som etter hvert ma skiftes ut gjennom et fellesprosjekt.
Da ma man bryte opp relativt nye bad for a bytte sluk, noe som gir hgye kostnader og
ressursbruk. Det finnes eksempler der et nyoppusset bad er revet kort tid etter oppussing
fordi borettslaget matte totalrenovere rgropplegg og sluk, med gdeleggelse av gulv og
dominoeffekt pa resten av badet. Dette gnsker bade borettslag og beboere a unnga.

Erfaringer fra andre borettslag

Flere borettslag har allerede innfgrt lignende ordninger for @ motivere til tidlig utskifting.
Eksempler:

Skogheim borettslag gir refusjon pa inntil kr 5 000 for utskifting av sluk.

Storholtan borettslag gir tilskudd pa kr 7 000 ved utskifting av gamle sluk.

Abellund borettslag dekker kostnader til sluk med makstak pa 12 125 kr.

Disse ordningene viser at refusjon er et velprgvd virkemiddel for a forebygge fremtidige
skader og kostnader, samtidig som man hjelper andelseiere som tar ansvar for ngdvendig
vedlikehold.

Detaljer i ordningen

e Refusjonen gjelder kun utskifting av sluk under oppussing/modernisering initiert av
andelseier og utfgrt i trad med borettslagets tekniske retningslinjer angitt i
borettslagets boligmappe.

e Kostnader ma dokumenteres med faktura fra godkjent vatromsbedrift.
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e Refusjon er begrenset til kr 5000 per sluk og gjelder materialer som sluk og deler som
naturlig er en del av sluket. Andre materialkostnader dekkes ikke.

e Ordningen evalueres arlig med mulighet for justering av belgpsgrense eller utvidelse
etter erfaring og budsjett.

@konomiske og praktiske konsekvenser

For andelseiere
e Reduserer egen kostnad ved viktig oppgradering under oppussing.
o Oppfordrer til ansvarlig vedlikehold og minimerer risiko for dyre skader senere.
e Sikrer at nyoppussede bad er trygge og varige.

For borettslaget
e Reduserer risiko for omfattende og dyre fellesprosjekter med riving av nye bad.
e Forebygger dyre forsikringssaker og reparasjoner.
e Fremmer proaktivt vedlikehold og bevarer verdien pa eiendommen.

Avslutning

Ved a innfgre refusjonsordningen fglger borettslaget gode erfaringer fra andre, motiverer til
tidlig tiltak hos andelseiere og beskytter boliger og gkonomi mot fremtidige skader. Styret
anbefaler generalforsamlingen a vedta forslaget til felles beste.

Styrets forslag til vedtak

Styret foreslar at generalforsamlingen vedtar fglgende:

«Generalforsamlingen vedtar a innfgre en refusjonsordning der borettslaget dekker
dokumenterte kostnader ved utskifting av sluk i boligens vatrom pa andelseiers initiativ,
begrenset oppad til kr 5000 per sluk. Ordningen trer i kraft umiddelbart og gjelder ved
oppussing/modernisering av bad der sluket skiftes ut i samsvar med borettslagets
retningslinjer.»

Styret tar forbehold om budsjettdekning, det er derfor viktig at borettslagets retningslinjer
folges.
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4.4 Gjennomgang av vedtektene
Som besluttet pa siste generalforsamling, er det satt ned et utvalg som har jobbet frem nytt
forslag til vedtekter. Arbeidet har veert ledet av Marita Olset og har i tillegg bestatt av Radney
Thomsen og Andreas Haldorsen.
| tillegg til vedtektsutvalget, er det mottatt flere forslag til vedtektsendringer fra beboere og
fra styret.

Forslag til vedtak:

Vedtektene fremlagt for generalforsamlingen fra vedtektsutvalget godkjennes som gjeldende
vedtekter med fglgende unntak:

Pkt5 styret kan ikke bestille inn eller sta ansvarlig for slukbytte.

Pkt 8-1-4 Funksjon stgttes ikke i BOB APP. Styret vil melde gnske om stgtte for dette,

alternativt opprette fast spalte i Solposten om styrevedtak frem til BOB app har
ngdvendig statte.

Pkt 13. Tekst foreslds endret til Elektriske sparkehjul
Privateide elektriske lgpehjul skal av brannvernhensyn ikke plasseres verken i
oppganger, ved rgmningsveier i andelsleilighet eller tilhgrende bod/fellesareal.
Parkering av private el-sparkesykler kan tillates pa balkonger eller i borettslagets
sykkelhus etter til enhver tid gjeldende retningslinjer.

Pkt 14-1 Har ikke tilbakevirkende kraft

Pkt 14-2 Borettslagets fellesareal inkluderer IKKE garasjeanleggene.
Garasjeanlegg disponeres kun av garasjenes andelseiere.

Styret gis fullmakt til 3 gjgre mindre sprakendringer og korrektur.

Vedtekter for Solheim Borettslag

Kommentar fra utvalget verdt 3 merke seg
- Detvirker som det er flere eksemplarer med ulik ordlyd blant andelseiere. Vi
har tatt for oss vedtektene i BOB appen og anser behov for a sgrge for at alle
har oppdatert versjon.

- Endelig versjon av oppdaterte vedtekter er klar innen mai. Det vil vaere behov
for & sette inn eventuelle endringer knyttet til saksforslag rundt eksempelvis
skifte av sluk etter avstemning pa GF.

- Merk ogsa at det na er lagt inn et siste punkt som gjelder garasjeanlegg. Dette
for a ivareta trygghet omkring kjgp og salg, vedlikehold og garasjeregnskap.
Dette er under utarbeidelse, og ble ikke ferdig innen fristen til GF, og arbeidet
vil fortsette etter GF.
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Retningslinjer for oppgradering av baderom / sgknad
- Her ma det tas en gjennomgang, da navarende retningslinjer ikke kommer
frem i vedtektene, og er uklart hvor disse er forankret.

- Utvalget er gjort kjent med at det vil komme saksforslag pa GF.

Vi vil benytte anledningen til  takke alle som har bidratt med
innspill til reviderte vedtekter.
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Vedtekter

For Solheim borettslag org nr. 953 459 361
Tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 31.10.1978 og endret 27.04.1988,
01.04.2005, 21.03.2011 og 22.04.2026 - med iverksettelse fra lov om burettslag av
06.06.2003 sin ikrafttredelse.

1. Innledende bestemmelser
1-1Formal

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

1-2Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Bergen kommune og har forretningskontor i Bergen
kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet Bergen og Omegn Boligbyggelag som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Kun medlemmer i BOB BBL og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan offentlige myndigheter, herunder staten, en fylkeskommune eller en
kommune, til sammen eie inntil ti prosent av andelene i borettslaget jf.
borettslagslovens § 4-2 (1).

Det samme gjelder selskap og stiftelser som er opprettet av, eller blir ledet og
kontrollert av offentlige myndigheter med det formal d skaffe boliger. Stiftelser og
andre som har samarbeidsavtale med offentlige myndigheter om a skaffe boliger til
vanskeligstilte, faller inn under samme bestemmelser.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
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(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 8 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig ovenfor borettslaget.

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

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

(4) Erververen har ikke rett til 4 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

2-4 Ombygging, pabygging eller andre endringer av boligen

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

2-5 Fellestiltak

Andelseier er ansvarlig for at internett-/fiberutstyr (ruter), rgykvarslere og
brannslukkingsutstyr ikke skades og at disse fglger leiligheten ved salg. Dette gjelder ogsa
ngkler som tilhgrer andelen, slik som ngkler til fordeler-skap, sikringsskap og altandgr.

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett

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

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som i de to siste drene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen
etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.
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(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til
a gjgre forkjgpsretten gjeldende og pad 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 a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding
om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem
hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan
skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn
tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere 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.

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

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

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til & 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 ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere 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) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre
brukerne av eiendommen.

(6) Andelseier som disponerer parkeringsplass i borettslaget, har rett til a sette opp
ladepunkt for ladbar motorvogn pa sin plass. Oppsett ma fglge til enhver tid
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gjeldende infrastrukturavtale. Styrets skriftlige samtykke skal innhentes, men
styret kan bare nekte dersom det foreligger en saklig grunn, jf. Borettslagslova §5-
11a.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseier ma i forkant av bruksoverlating som hovedregel fa innvilget en skriftlig
sgknad av styret.
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

o 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 med formal om
langtidsutleie, jf. Borettslagsloven §5-5.

o andelseieren er en juridisk person
andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det
eller brukeren ikke kunne blitt andelseier. Brukeren regnes som godkjent dersom
styret ikke har sendt svar pa sgknad om bruksoverlating innen en maned etter at
sgknaden er bekreftet mottatt.

(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 a holde laget orientert om hvor vedkommende kan
treffes. Juridisk andelseier plikter a utpeke fullmektig som kan ta imot meldinger
fra laget.

(6) Unntak fra innhenting av samtykke: Andelseieren kan uten styrets godkjenning
overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 dggn i lgpet av aret,
(korttidsutleie). Jf. Borettslagsloven §5-4.

5. Vedlikehold
Utvalgets overordnede kommentarer til kapittel 5:
- Det vil komme saksforslag pa GF omkring SLUKSKIFTE
o Utvalget har besluttet at GF far stemme over de 2 ulike versjonene av

forslag, som vil fremkomme pa GF fgr endelig ordlyd foreslas.
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o Utvalget stiller seg positiv til forslaget som innebzerer at styret bestiller inn
og star ansvarlig for slukbytte med tilhgrende kostnader. Vi anser at dette
vil bidra til en mer forutsigbar og ryddig prosess ved oppgradering av
baderom, gjennom a motivere andelseiere til 4 holde styret informert ved
oppgradering, og bidra til & redusere vannlekkasjer som pafgrer laget store
gkonomiske kostnader.
Endelig ordlyd kapittel 5 vil derfor kreve nytt mgte av utvalget etter GF for a
korrigere ordlyd etter avstemning.

5-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt

Generelt om vedlikeholdsplikten

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, vasker, apparater og
innvendige flater. Apparater slik som panelovner, ventilatorer, vifter (plassert i
boligen) ma ogsa vedlikeholdes av andelseier.

Vedlikeholdet omfatter ogsa vannrgr i leiligheten frem til stoppekran. Dersom slik
stoppekran ikke er montert, gjelder ansvaret frem til hovedstamme.

Andelseier har ogsa ansvaret for ringe- og internettledninger (ref. fiberutstyr fra
internettleverandgr inne i boligen), elektriske ledninger og trekkergr inne i boligen
og porttelefon fra ringeknappen ved ytterdgr inn til boligen. Styret skal orienteres
ved feil og mangler.

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

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
vannrgr i leiligheten til stoppekran eller hovedstamme (se ovenfor), og gvrige rgr,
utstyr i sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring tilhgrende
boligen, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, vasker, apparater (panelovner, ventilatorer og vifter som er plassert i
boligen mv), tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer samt dgrlas i dgr inn til leilighet.
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Andelseier er ansvarlig for a gjennomfgre filterbytte pa balansert
ventilasjonsanlegg. Ta kontakt med styre for bestilling.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier plikter seerlig & holde sluk dpne og fri for blokkering
(jevnlig rensing) for & unnga vannskade.

Andelseier er ogsa ansvarlig for at rensing av eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger blir gjennomfgrt. (Kontakt styret ved behov for bistand med tanke pa at
det kan veere utfordringer knyttet til nye heller pa balkong). Andelseier har ogsa
ansvar for a sgrge for dette ved fraveer fra boligen, for 4 unnga tett sluk og
eventuell oversvégmmelse.

Insekter og skadedyr

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr, med mindre dette
skyldes forhold utenfor andelseiers mulighet for kontroll. Skade som fglge av
inntrengning av rotter/mus er borettslagets ansvar med mindre det kan
godtgjgres at andelseier eller noen hen svarer for har opptradt uaktsomt.

Dersom insekter og skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har veert til stede,
plikter andelseier a varsle styret umiddelbart.

Innbrudd / uvar

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uvaer pa noe andelseier har vedlikeholdsansvaret for.

Forandringer som krever samtykke fra styret

Andelseier plikter a la arbeidene utfgres pa en handverksmessig forsvarlig mate.
Andelseier ma ikke uten skriftlig samtykke fra styret foreta forandringer ved
andelen som griper inn i baerende konstruksjoner og felles installasjoner som gar
gjennom boligene, jfr ogsa 2-4.

Meldeplikt

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

Erstatning

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som
fglger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens
§§ 5-13 0g 5-15.
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Bygninger og eiendom
Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen 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 andelseier, kan
borettslaget kreve regress.

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

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

o Ordlyd som gjelder skifte av sluk, avventer til saksforslag pa GF stemmes
over.

(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) Borettslaget har ansvar for drift og vedlikehold av balansert ventilasjonsanlegg.
Styret organiserer vedlikehold av balansert ventilasjonsanlegg og tar hand om
tilgang pa filter. Andelseier er ansvarlig for filterbytte. Borettslaget vil kunne bista
med filterbytte ved behov.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser ovenfor borettslaget utgjgr 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.
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6-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende 3 selge andelen, jf. Borettslagsloven § 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 andelseiers eller brukerens fgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet
7-1 Felleskostnader

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

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lovav 17. desember 1976 nr. 100.
(forsinkelsesrenteloven).

(3) Nytt punkt: Drift av sykkelhus: styrets uttalelse: Drift av sykkelhus vil dekkes
gjennom selvkostprinsippet av sykkelhusets brukere.

o Kommentar fra utvalget: Det trengs et forslag som gir klarere retningslinjer
nar det gjelder leie av sykkelhus / drift og vedlikehold. Punktet er likevel
tatt med for a ivareta at sykkelhus inngar i reviderte vedtekter.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett
i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.
Jf. Borettslagsloven §5-20.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. Lengste funksjonstid
for styreleder er totalt 8 ar og lengste funksjonstid for andre er 15 ar.

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

(4) Andelseierne blir orientert via BOB-appen om saksliste til styremgter og mottar
protokoll etter mgtet, med unntak for taushetsbelagte personopplysninger.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene for hand eller signeres digitalt.

8-3 Styrets vedtak
(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:

1. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. A gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf. Borettslagsloven §3-2 andre ledd,

3. Salg eller kjgp av fast eiendom,

4. A ta opp 1an 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 ikke kommer innunder punktene 1-5 og som gar utover
vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for laget pa mer enn 5% av de arlige felleskostnadene. Alle utgifter knyttet
til den aktuelle saken skal medregnes.
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8-4 Representasjon og fullmakt
Leder/nestleder og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets
navn.

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

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordineer 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 ordinzere generalforsamlingen ma
vaere innkommet til styret senest atte uker fgr generalforsamlingen.

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

Skriftlig innkalling kan ogsa skje digitalt, i trad med nyere lovgivning.

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

9-4  Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling* (ikke ferdig
behandlet)
- Konstituering
- Godkjenning av arsrapport fra styret
- Godkjenning av arsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Valg av valgkomite* (ma stemmes over pa GF)
- Eventuelt valg av revisor

Generalforsamling Solheim Borettslag 2026 Side 26 av 67



- Fastsetting av godtgjgrelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger
en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgteleder, referent og minst to av
de tilstedevaerende andelseierne valgt av generalforsamlingen.

Andelseiere mottar protokoll etter generalforsamlingen i BOB appen.
Andelseiere mottar referat fra beboermgter i BOB appen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere 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 valg av styrets
medlemmer og ved andre personvalg kan generalforsamlingen pa forhand
fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

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

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

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

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

10-2 Taushetsplikt
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Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier
taushet. Taushetsplikten gjelder ogsa etter vervets avslutning.

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslagslovene

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

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf. Borettslagsloven § 7-12:
o Vilkar for & veere andelseier i borettslaget
o Bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
o Denne bestemmelsen 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

Med dugnadsarbeid forstdes her arbeid som andelseierne gratis eller mot godtgjgrelse
utfgrer pa borettslagets eiendom eller i tilknytning til tiltak som har sammenheng med
andelseiernes bointeresser, jf vedtektenes § 1, 3. avsnitt. Godtgjgrelses takster vedtas pa
GF. Slikt arbeid kan veere:

a) Opparbeidelse av grgntanlegg, andre utomhusanlegg, fellesrom og

lignende.

b) Vedlikehold av de samme anlegg.

c) Organisering og forvaltning av bomiljgtiltak.

Borettslagets styre har rett og plikt til 4 igangsette arbeid/tiltak som nevnt foran, jf brl

§ 8-8.

Dugnadsarbeid mot godtgjgrelse, SKAL vare forhdndsavklart skriftlis med styret.

13. Parkering
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Parkering og bruk av kjgretgy fremfor blokker / gjennomkjgring i borettslaget
Borettslagets styre fastsetter regler for parkering og bruk av kjgretgyer innenfor lagets
eiendom. I den utstrekning det er ngdvendig a fa politiets eller andre myndigheters
tillatelse til regulering, sgrger styret for a innhente tillatelse. Styret skal ogsa sgrge for de
ngdvendige skilter og materiell til regulering.

Ingen ma foreta parkering eller bruke motorkjgretgyer innenfor borettslagets omrade pa
en slik mate at det virker sjenerende eller volder ulemper for eksempel ved sperring av
adkomstveier, stgy og motorlarm eller eksos. Motorkjgretgyer som er feilparkert eller
parkert slik at de volder ulempe, kan fjernes ved beslutning fra styret eller den som styret
bemyndiger.

Andelseierne plikter ngye a fglge de regler som er fastsatt av styret for parkering og bruk
av motorkjgretgyer innenfor borettslagets omrade. Brudd pa disse regler av andelseierne
eller deres husstandsmedlemmer far samme virkning som brudd pa husordensreglene for
gvrig og kan bl.a. fgre til oppsigelse av leieforholdet.

Lagets 2 gjesteparkeringer
Lagets 2 gjesteparkeringer kan ikke benyttes av andelseiere sine egne kjgretgy. Bruk
medfgrer gebyr fra parkeringsselskap.

Elektriske sparkehjul

Privateide elektriske lgpehjul skal av beredskapshensyn ikke parkeres verken i
oppganger, andelsleilighet eller tilhgrende bod/fellesareal. Parkering av private el-
sparkesykler kan parkeres i sykkelhus mot vederlag og bruk av den.

14. Garasjeanlegg (Under utarbeidelse)

Punkt 14. er under utarbeidelse, men ble ikke ferdigstilt til generalforsamlingen. Her ligger
et utkast for d vise til intensjonen: kjgp og salg, vedlikehold, garasjeregnskap. Utvalget ser
stort behov for d fd disse punktene inn i vedtektene.

1. Kjop og salg av andel i garasjeanlegg
Andel i garasjeanlegg kan kun kjgpes og selges mellom andelseiere tilhgrende
borettslaget. Ved eierskifte skal styret motta kopi av kjgpskontrakt. Kontrakten ma
inkludere andelsnummeret det gjelder i garasjeanlegget.

Andelseier i borettslaget kan kun eie en andel i felles garasjeanlegg.

2. Vedlikeholdsplikt i garasjeanlegg
Borettslagets fellesareal inkluderer garasjeanleggene. Andelseier som disponerer
garasjeplass, har derfor et ansvar for a tilrettelegge for at vedlikehold kan gjennomfgres i
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regi av borettslaget. Dette stiller krav til andelseiere om a holde oppstillingsplass ryddig
til enhver tid.

Garasjeanlegg skal brukes til oppbevaring av kjgretgy og tilbehgr til kjgretgy.
Garasjeplass skal ikke benyttes som ekstern bod.

3. Garasjeregnskap
Eier av garasjeplass innbetaler i tillegg en manedlig leie som skal dekke fglgende:
- Belysning
- Strgm til garasjeport
- Vedlikehold av garasjeport og belysning
- Annet?

Garasjeregnskapet skal rapporteres arlig pa generalforsamlingen. Dette for a sgrge for at
innbetaling av garasjeleie tilfaller garasjeanleggene.
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5 INNKOMNE FORSLAG

5.1 Endring av husordensregler vedrgrende stgyende
arbeid og oppussing

Bakgrunn

| dag tillater borettslaget stgyende arbeid frem til kl. 20:30. Vi foreslar 3@ endre dette til k.
19:00, av hensyn til sma barn som legger seg tidlig, og voksne som har behov for ro etter
arbeidstid. | tillegg foreslar vi en begrensning i hvor lenge oppussing kan paga, samt
innfgring av krav om pauseperioder ved langvarig arbeid.

| Garvergaten 12 har det pagatt oppussing i omtrent ett ar, samtidig som borettslaget har
veert gjennom et omfattende rehabiliteringsprosjekt med Berland Bygg. Dette har medfagrt
stgy bade pa dagtid og kveldstid, samt Igrdager, for naboer i Garvergaten 10, 12 og 14.

Belastning for beboere

Dette var en enorm pakjenning for naboene som har vaert utsatt for brak og st@y over sa
lang tid, spesielt de som er hjemme — pensjonister, foreldre i permisjon, personer med
hjemmekontor og sykemeldte. Sma barn, som det er mange av i borettslaget, pavirkes
ytterligere av stgyende arbeid. Foreldre observerte at barna ble skremt og plaget av
lydene, og gav uttrykk for at naboen skal slutte. | tillegg har det ved utallige anledninger
skjedd at leggetiden har blitt utsatt med én time, fordi barna ikke klarer a sovne nar det
borres, slipes eller hamres brak vegg i vegg med soverommet. A bli utsatt for én time for
lite sgvn over lang tid ville pavirket enhver voksen — barn er enda mer sarbare for slik
pavirkning og er avhengig av god sgvn.

Juridisk grunnlag
Naboloven § 2 slar fast at:
«Ingen ma ha, gjera, eller setja i verk noko som urimeleg eller uturvande er til skade eller

ulempe pa granneeigedom.»
(Kilde: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1961-06-16-15#%C2%A72)

Langvarig og stgyende oppussing kan anses som urimelig og ungdvendig dersom det ikke
skjer innenfor rimelige rammer og hensyn til naboer.

Eksempler fra andre borettslag og anbefalinger

- Sameiet Skrabben 1 krever at stgyende arbeid begrenses til 08:00-16:00 pa ukedager, og
at arbeid som varer mer enn fem dager ma avtales med styret. Det skal ogsa varsles skriftlig
til naboer med kontaktinfo og tidsrom.
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(Kilde:
https://vibbo.no/documents/8178/download?id=480510&name=480510-
8178%20Sameiet%20Skrabben%201.pdf)

- Berg Borettslag tillater stgyende arbeid kun mellom 08:00-18:00 pa hverdager og 10:00-
16:00 pa lgrdager, og krever oppdatert nabovarsel ved langvarig arbeid.

(Kilde: https://bergborettslag.no/?page id=33)

Forslag til endringer

1. Sluttidspunkt for stgyende arbeid settes til kl. 19:00 pa hverdager.

2. Stgyende arbeid tillates kun mellom kl. 10:00 og 16:00 pa Igrdager.

3. Stgyende arbeid forbys pa sgn- og helligdager.

4. Oppussing som varer mer enn 30 dager ma godkjennes av styret, og det skal foreligge en
plan med estimert varighet og type arbeid.

5.Ved langvarig oppussing skal det innfgres krav om pauseperioder, for eksempel én uke
pause etter hver fire ukers arbeid, for a gi naboene ngdvendig ro.

6. Ved stgyende arbeid over flere dager skal det varsles skriftlig til naboer og styret, med
kontaktinformasjon og tidsangivelse.

7. Ved stpyende arbeid som vedvarer over lang tid (mer enn 30 dager), ma arbeidet
avsluttes kl. 17.

Formell behandling

Vi ber om at dette forslaget behandles pa neste beboermgte og at styret vurderer a
oppdatere husordensreglene i trad med praksis i andre borettslag og med hensyn til
naboloven.

Vedtaksforslag til generalforsamling

Generalforsamlingen vedtar fglgende endringer i husordensreglene:

- Stgyende arbeid tillates kun mellom kl. 08:00 og 19:00 pa hverdager, og kl. 10:00-16:00
pa lgrdager.

- Stgyende arbeid er ikke tillatt pa sgn- og helligdager.

- Ved oppussing som varer mer enn 30 dager skal det foreligge godkjenning fra styret og en
plan for gjennomfgring, med estimert varighet og type arbeid.

- Ved langvarig oppussing skal det innfgres krav om pauseperioder, for eksempel én uke
pause etter hver fire ukers arbeid, for a gi naboene ngdvendig ro.

- Varsling til naboer og styret skal skje skriftlig ved stgyende arbeid over flere dager.

- Ved stgyende arbeid som vedvarer over lang tid (mer enn 30 dager), ma arbeidet avsluttes
kl. 17.

Med vennlig hilsen,
N.fie,

Nataskja Lie, pa vegne av flere naboer
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Styrets syn pa forslag 5.1:

Styret er positivt innstilt til innskjerping av regler for stgyende arbeid i borettslaget.

Stgrre hensyn til smabarnsfamilier veier positivt. Innskjerping kan ogsa ha en positiv effekt pa
flipping av leiligheter.

Det ma samtidig skapes rom for rehabilitering, ogsa med egeninnsats.

Forslag 5.1 anbefales vedtatt med fglgende endringer i Husordensreglene:

1. Stgyende arbeid (banking/boring/saging osv.) kan forega mellom kl. 07 og kl. 19.30 pa
hverdager.

Stgyende arbeid kan forega mellom kl. 09 og kl. 17 pa Igrdager.

3. Stgyende arbeid skal ikke forekomme pa sgndager, helligdager og andre rgde dager.
Ved langvarig oppussing som inkluderer kveldsarbeid, ma det foreligge en
styregodkjent plan med estimert varighet og type arbeid. Langvarig oppussing
defineres som mer enn 30 dager.

5. Ved langvarig oppussing med kveldsarbeid innfgres det krav om pauseperioder for a gi
naboene ngdvendig ro.

6. Ved langvarig stgyende arbeid skal det varsles skriftlig til naboer og styret, med
kontaktinformasjon og tidsangivelse.

Generalforsamling Solheim Borettslag 2026 Side 33 av 67



5.2 ZIP-Screen

Det foreslas herved at det inntas bestemmelse i vedtektene om at beboere tillates 8 montere

utvendig solskjerming pa vinduer —i alle fall pa de stgrste vinduene.

Rent konkret foreslas det at det tillates ZIP-screens i ngytrale farger som avbildet under:

| motsetning til innvendig solskjerming, vil utvendige zip-screen forbedre inneklimaet ved a
redusere overoppheting av boligen om sommeren — idet skjermen vil reflektere
varmen fgr den nar boligen. Direkte solinnstraling kan skade mgbler og gulv innendgrs — ved

at interigret blekes som fglge av sollys.

Screens vil ogsa redusere innsyn, samtidig som utsikt er bevart.
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Dersom screene i noen grad matcher karmene til vinduene i farge, er vurderingen at dette ikke vil
innebaere noen vesentlig fasadeendring. Fordelene med screen overveier ulempene (hvis det i det hele
tatt er noen) med god margin.

grsen %

Andreas Hj



Styrets syn pa forslag 5.2

Flere andelseiere har etterspurt mulighet for utvendig solskjerming for a redusere varmeinnslipp,
blending og innsyn, samt gke komfort pa balkong.

Styret har fatt flere henvendelser om mulighet bade for ZIP screens og for solskjerming montert i
balkongtak.

Siden montering av ZIP screens pa vinduer og rullegardin/solskjerm fra balkongtak kan pavirke byggets
fasadeuttrykk, teknisk utfgrelse og vedlikeholds forhold, gnsker styret at generalforsamlingen tar stilling
til om dette kan tillates innenfor felles, standardiserte rammer.

Styrets vurdering

Styret vurderer at solskjerming tillates dersom Igsningen standardiseres og styres gjennom felles krav til
teknisk utfgrelse, montering og fargevalg. Dette reduserer risiko for fuktskader/innfestingsskader, sikrer
at garantier og HMS ivaretas og bidrar til et helhetlig visuelt uttrykk pa fasade og balkonger.

Styrets forslag til vedtak

a. Generalforsamlingen gir tillatelse til at andelseiere kan montere solskjerming i form av (a)
ZIP screens pa vinduer og (b) rullegardin/solskjerm montert i balkongtak, forutsatt at
installasjonen skjer i trad med borettslagets til enhver tid gjeldende tekniske og estetiske
krav fastsatt av styret.

b. Styret gis fullmakt til 3 fastsette detaljerte kravspesifikasjoner, herunder type system,
kassett-/profilutfgrelse, innfestingsmetode, elektrisk Igsning (dersom aktuelt), og krav til
dokumentasjon, samt a oppdatere disse ved behov.

c. Styret velger leverandgr (eventuelt rammeavtale) som skal benyttes for bestilling og
montering. Andelseiere kan kun bestille og montere via valgt leverandgr sa lenge
rammeavtalen gjelder, med mindre styret skriftlig godkjenner annet.
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5.3 Endring av retningslinjer for bad rehabilitering
Forslagsstiller: Jonathan Raa

Solheim borettslag har i dag en retningslinje som sier at oppussing av bad mad utfgres av en godkjent vatromsbedrift med offentlig
ansvarsrett (TEK17), og at dokumentasjon skal leveres til styret. Jeg mener dette kravet er strengere enn ngdvendig og gir

ungdvendige kostnader for andelseierne.

Jeg foreslar at vi endrer retningslinjen slik at fokuset er pa faglig kompetanse og etterlevelse av tekniske
krav, fremfor spesifikk offentlig godkjenning. Kravet om a levere dokumentasjon til styret beholdes. En

mulig ny ordlyd for punktet om badoppgradering er:

“Oppussing av bad skal utfgres i samsvar med gjeldende byggteknisk forskrift (TEK17) og tilsvarende fagstandard (vatromsnormen). Arbeidet
ma utfares av kvalifiserte fagfolk, og det skal foreligge n@dvendig dokumentasjon pG membran, rgrarbeid osv. etter ferdigstillelse som leveres

styret. Det stilles ikke krav om at utfgrende firma har sentral godkjenning eller offentlige ansvarsretter, sG lenge ovennevnte er oppfylt.”*

*(Den siste setningen er kjernen: vi sier tydelig at manglende ansvarsrett ikke er diskvalifiserende

*sa lenge* jobben ellers er forskriftsmessig og dokumentert.)*

| praksis betyr dette at styret fortsatt far det vi trenger: vi far inn dokumentasjon/bevis pa at vatrommet
er bygget riktig. Andelseier star friere til 3 engasjere gnsket handverker. Styret kan fortsatt sette krav til
hva dokumentasjonen skal inneholde, og styret beholder sanksjonsmulighet om noen skulle finne pa a

levere et bad som ikke oppfyller TEK17. Nedenfor forklarer jeg hvorfor kravet bgr mykes opp:

Hvorfor dagens krav er for strengt

Bakgrunn: Kravet om & bruke «godkjent vatromsbedrift med offentlig ansvarsrett» ble trolig laget for a sikre at
badene bygges riktig og unnga vannskader. Intensjonen er god — vatrom ma oppfylle byggteknisk
forskrift (TEK17) og bgr helst fglge Byggebransjens vatromsnorm (BVN) for a8 unnga fuktproblemer.

Darlig utfgrt arbeid kan gi lekkasjer og store kostnader, noe ingen gnsker.

Men: A kreve at entreprengren har offentlig ansvarsrett (sentral godkjenning) er ikke et lovkrav ved vanlig
badoppussing. Plan- og bygningsloven krever ansvarlige foretak kun for sgknadspliktige tiltak. Oppussing av
et eksisterende bad er normalt ikke sgknadspliktig, sa lenge man ikke endrer baerende konstruksjoner
eller utvider boarealet. Myndighetene har bevisst unntatt baderomsrenovering innen én bruksenhet fra
spknadsplikten for a gjgre det enklere for folk. Dermed trengs heller ikke formell ansvarsrett. Med andre
ord: Det er fullt lovlig for en andelseier & velge en dyktig rgrlegger uten at firmaet har sentral

godkjenning, sa lenge arbeidet fglger TEK17.

Generalforsamling Solheim Borettslag 2026 Side 37 av 67



Borettslagets regel gar altsa lenger enn staten gjgr. Vi krever en formell godkjenning (ansvarsrett) som i
praksis ikke pavirker kvaliteten direkte, men som begrenser hvem andelseier kan hyre. Det holder at
handverkeren har fagbrev og utfgrer jobben etter forskriftene — TEK17 gjelder uansett, og
vatromsnormen bgr uansett fglges for kvalitetens del. Sentral godkjenning er en frivillig

kvalitetsordning, ikke en ngdvendig lisens.

Kostnadsperspektivet: Bad er dyre prosjekter fra fgr. En totalrenovering kommer fort pa et par hundre
tusen kroner eller mer; bransjetall viser giennomsnitt rundt 275 000 kr per bad for 4 kvm (vanlig spenn
200-400 000 kr). Hvis beboerne kun kan velge blant et fatall “godkjente vatromsbedrifter”, mister de
muligheten til 3 hente tilbud fra mindre firma eller selvstendige rgrleggere som ofte kan vaere
rimeligere. Fzerre tilbydere betyr mindre konkurranse og sannsynligvis hgyere pris. | tillegg tar de stgrre
entreprengrene gjerne betalt for ekstra administrasjon (prosjektledelse, sgknadspapirer m.m.) som
ikke strengt tatt trengs nar det ikke er en spknadspliktig jobb. Alt dette er kostnader beboerne kunne
spart om kravet var mer fleksibelt. https://www.byggstart.no/pris/pusse-opp-bad

Eksempel: Kanskje kjenner en beboer en lokal rgrleggermester som kan ta jobben for 500 kroner timen, i
stedet for 900 kroner timen — under dagens regelverk matte vi likevel si nei, fordi firmaet mangler
“papirgodkjenningen”. Da ender beboeren opp med a betale mye mer til en stor entreprengr, selv om
kvaliteten kunne blitt like god med sine egne handverkerkontakter (pluss dokumentasjon). Dette kan

oppleves urimelig.

Borettslagets praksis: Svalland VVS og ansvarsrett

En dpenbar grunn til 3 revurdere kravet er at det strider mot borettslagets egen praksis. Solheim
borettslag har i lang tid benyttet Svalland VVS for rgrleggertjenester — bade pa fellesanlegg og ved a
anbefale dem til beboere. Svalland VVS er kjent for bred kompetanse og god service i Bergen.

Imidlertid har det vist seg at

Svalland VVS mangler sentral godkjenning innen kategorien “vann- og avlgpsinstallasjoner” (tiltak som
omfatter rgrsystemer og avlgp). Dette er en godkjenning man skulle anta at enhver rgrleggerbedrift ville
ha, men Svalland har altsa valgt a ikke skaffe den. (Svalland er like fullt en serigs aktgr — de har andre
godkjenninger, f.eks. for sanitaerinstallasjoner og er godkjent oppleeringsbedrift. Men akkurat den

spesifikke ansvarsretten har de ikke.)

Konsekvensen: Hvis en andelseier i dag gnsker a bruke Svalland VVS til & pusse opp badet sitt, sa bryter det

egentlig med ordlyden i retningslinjene. Vart interne regelverk ville nekte dem a bruke borettslagets
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“egen” rgrlegger!. Nar styret selv har veert tilfreds med Svalland VVS sitt arbeid pa byggene, burde vi
ikke ha en regel som sier at de ikke er “gode nok” for badene vare. Eksempelet viser at kravet vart er
for rigid og ikke ngdvendigvis et kvalitetstegn: Svalland leverer kvalitet uten den aktuelle
godkjenningen, mens et annet firma, f.eks. Bergen Rarteknikk, har full ansvarsrett (tiltaksklasse 3) pa
vann/avlgp men er ikke ngdvendigvis bedre handverkere av den grunn. Begge bedriftene er mer enn

kompetent nok til 3 rehabilitere et bad.

Poenget er at dyktighet og fagmessig utfgrelse ikke alltid lar seg male i sentrale godkjenningsbevis.
Direktoratet for byggkvalitet understreker at sentral godkjenning er frivillig og at mange kvalifiserte
foretak ikke har det av ulike grunner. Sa lenge rgrleggeren har ngdvendig utdanning
(fagbrev/mesterbrev) og fglger vatromsnormen, blir resultatet bra. Svalland-tilfellet avdekker at vart

krav kan sla urettferdig ut — vi stoler jo pa kompetansen deres hver dag ellers.

Fordeler med endringen

e  Beboerne far stgrre valgfrihet: De kan velge handverkere de kjenner og stoler p3, eller innhente flere tilbud. Kanskje kan de
bruke borettslagets faste rerlegger (Svalland VVS) pd sitt eget bad uten hinder. @kt konkurranse kan gi bedre pris.

e Kostnader kan reduseres: Med flere mulige leverandgrer kan anbudsprisene presses. Beboere kan ogsa utfgre enkeltdeler
selv eller via bekjente (f.eks. rivearbeid eller overflatearbeid) uten & bryte
regelen —sa lenge det kritiske vatromsarbeidet gjgres fagmessig. Dette kan spare titusener per prosjekt.

e  Kvaliteten ivaretas fortsatt: TEK17-kravene er ufravikelige uansett, og ved a kreve fagmessig utfgrelse og dokumentasjon sgrger
vi for at ingen userigse aktgrer slipper til. Forsikringsselskapene vil fortsatt ha grunnlag for a dekke skader, fordi arbeidet kan
dokumenteres utfgrt av kvalifiserte handverkere. Vatromsnormen forblir en rettesnor — serigse rgrleggere fglger den
uansett, og vart krav om dokumentasjon betyr at avvik vil synes.

e Mer konsistent og rettferdig regelverk: Endringen fjerner det selvmotsigende i at borettslaget anbefaler en leverandgr som
egentlig ikke oppfyller reglene vare. Alle parter behandles likt. Vi unngar 3 “overstyre” beboernes lovlige handlingsrom

ungdig. Dette bygger tillit —beboerne vil oppfatte styret som pragmatisk og fornuftig, ikke firkantet.

Oppsummering: Dagens retningslinje har gjort nytten sin som et sikkerhetsnett, men den kan trygt
moderniseres. Ved a ga over til et kompetanse- og kvalitetskrav (framfor formell godkjenning)
beholder vi tryggheten i utfgrelsen, samtidig som vi fjerner en ungdvendig byrde fra andelseierne.
Forslaget ovenfor balanserer hensynene: Beboerne far mer ansvar og frihet, men ma fortsatt levere et
forskriftsmessig resultat. Det er en Igsning som gjenspeiler bade myndighetenes og
forsikringsbransjens linje — det viktige er hvordan jobben er gjort og dokumentert, ikke hvilke stempler

firmaet har pa forhand.

Jeg anbefaler styret a vedta denne endringen og legge den frem pa generalforsamlingen. Dette vil

gagne alle parter i borettslaget ved neste badrehabilitering. Beboerne sparer penger og frustrasjon,
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mens fellesskapet fortsatt er sikret mot byggefeil. En slik justering viser at Solheim borettslag holder

tritt med utviklingen og evner a justere regler til det beste for bade sikkerhet og beboervelferd.

Styrets syn pa forslag 5.3

Styret anbefaler at teksten offentlig ansvarsrett fjernes fra gjeldende retningslinjer og at det stilles krav
til bruk av godkjent vatromsbedrift i henhold til https://ffv.no/godkjente-vatromsbedrifter/

Dette er en oppmykning av dagens retningslinjer, men som samtidig tilfredsstiller krav fra bade
forsikringsselskap og etter rad fra BOB. Godkjente vatromsbedrifter skal ha sertifiserte fagarbeidere,
faglig leder, fglge Byggebransjens vatromsnorm og holde seg faglig oppdatert.

Styrets vurdering

Styret vurderer forslaget som positivt, men innebaerer gkt risiko for at arbeid ikke blir utfgrt av fagfolk
eller firma som tilbyr reklamasjoner. Det vil ogsa veere risiko for at dokumentasjon pa utfgrt arbeid ikke
legges i boligmappa.

Styrets forslag til vedtak

Styret anbefaler ikke a ta forslaget til fglge.

Styret foreslar @ endre retningslinjene fra «krav om offentlig ansvarsrett» til «krav om at arbeid med bad
og vatrom utfgres av godkjent vatromsbedrift». Dette for a sgrge for at andelseiere og fremtidige eiere
kan veere trygge pa at arbeidet er utfgrt av kvalifisert personell, med fagmessig utfgrelse og et firma
med ngdvendige forsikringer.

I tillegg anbefaler styret a legge til fglgende tekst i retningslinjene:

Brudd pa brannskille ved arbeid pa vdatrom

Ved utskifting av sluk eller annet arbeid i vdtrom som medfgrer inngrep i brannskillende konstruksjoner, er
andelseier ansvarlig for at brannskillet opprettholder forskriftsmessig brannmotstand etter utfgrt arbeid.
Arbeidet skal utfares fagmessig og i samsvar med gjeldende regelverk. Eventuelle gjennomfgringer eller
dpninger i brannskiller skal tettes med godkjente lgsninger og dokumenteres for styret.

5.4 Dekning av slukskifte ved oppussing

Forslagsstiller: Jonathan Raa

| Solheim borettslag har det i en arrekke veert praktisert en ordning hvor andelseiere selv har mattet
dekke kostnadene ved utskifting av sluk (gulvavlgp) i forbindelse med oppussing av bad. Dette har
skjedd til tross for at borettslagsloven plasserer ansvaret for utskifting av sluk hos borettslaget, ikke
hos den enkelte andelseier. Andelseiers ansvar er begrenset til 3 rense og vedlikeholde sluket, ikke a
skifte det ut.
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Den praksis som har vaert fulgt, hvor andelseier har blitt palagt a dekke slukskifte ved oppussing, har
vaert i strid med lovens intensjon og fellesskapets ansvar. Dette forslaget fremmes for a rette opp i
denne praksisen, slik at borettslaget tar det gkonomiske ansvaret det faktisk har etter loven. Malet er a
sikre at ansvarsfordelingen mellom borettslag og andelseier praktiseres korrekt, og at ingen andelseier
palegges utgifter som etter loven skal dekkes av fellesskapet.

Begrunnelse for forslaget

Gamle sluk — hgy risiko for vannskader
Mange av borettslagets vatrom har sluk fra byggearet. Eldre sluk er utsatt for slitasje og svakheter som
kan fgre til lekkasje. Konsekvensene av et sviktende sluk kan bli alvorlige: Vann trenger ned i
konstruksjoner, forarsaker rate og fuktskader i egen leilighet og ofte hos naboen under. Vannskader er
blant de vanligste og dyreste skadetypene i norske boligselskaper — faktisk utgj@ér de rundt 70% av
forsikringsskadene i borettslag og
sameier*. Mange av disse skadene kunne vaert forhindret gjennom forebyggende vedlikehold. A bytte
ut et gammelt sluk i tide er nettopp et slikt forebyggende tiltak. Nar badet fgrst pusses opp, er det

fornuftig a skifte sluket samtidig, fremfor a risikere at et gammelt sluk lekker senere.
*https://www.gjensidige.no/godtforberedt/content/disse-rorene-bor-du-undersoke-ekstra-noye/

Tidspunktet er ideelt: Under en baderomsrenovering er tilgangen til sluket apen, og kostnaden for
utskifting er relativt lav sammenlignet med om sluket skulle byttes separat pa et annet tidspunkt. |
tillegg oppnar man full effekt av den nye membranen og det moderne rgropplegget ved at ogsa sluket
er nytt. Dette gir badet lengre forventet levetid uten fuktproblemer. A utsette utskifting av et 40-50 &r

gammelt sluk er derimot sveert
risikabelt med hensyn til vannlekkasjer.

Lovverk: Borettslagets ansvar for sluk

Forslaget er forankret i gjeldende lovverk og prinsipper for vedlikeholdsansvar. Borettslagslova plasserer
ansvaret for utskifting av sluk hos borettslaget. Andelseierens vedlikeholdsplikt er regulert i
burettslagslova § 5-12 som ikke omfatter sluk som er st@pt inn i etasjeskiller. Fra 5-12 tredje ledd:

(3) Vedlikehaldet femner 0g om ngdvendig reparasjon eller utskifting av slikt som rayr, leidningar, inventar, utstyr, apparat, tapet,
golvbelegg, vegg-, golv- og himlingsplater, skiljevegger, listverk, skap, benker og

innvendige dgrer med karmar, men ikkje utskifting av vindauge og ytterdgrer til bustaden, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, berande veggkonstruksjonar og ryr eller leidningar som er
bygde inn i berande konstruksjonar.

Derimot har borettslaget plikt til 3 holde bygninger og eiendommen forsvarlig ved like, sa langt plikten
ikke

ligger pa andelseierne (jfr. § 5-17 fgrste ledd), og borettslaget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger,

kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen (§ 5-17 andre ledd). Ved at ansvaret
ikke ligger pa andelseier, er det borettslagets ansvar.
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Til sammenligning sier eierseksjonsloven (for sameier) at seksjonseier skal vedlikeholde sluk og
membran, men med et unntak for selve utskiftingen av sluk, som eksplisitt holdes utenfor seksjonseiers
ansvar

(eierseksjonsloven § 32 femte ledd). | sameier er altsa slukskift sameiets ansvar. Borettslagslova
regulerer ikke sluk like uttrykkelig, men fraveeret av “sluk” i § 5-12 og den generelle plikten i § 5-17 gjor
det klart at i borettslag skal laget dekke slukutskifting. Dette underbygges av alminnelig tolkning og
praksis: flere borettslag har det nedfelt i sine vedtekter at sluk omfattes av borettslagets
vedlikeholdsplikt.

Dagens praksis i Solheim Borettslag har imidlertid vaert uklar: Nar andelseiere har pusset opp bad, har dei praksis mattet bekoste slukbyttet
selv, til tross for at ansvaret egentlig ligger hos borettslaget. Na som

borettslaget er gjort kjent med ansvarsreglene, vil dette tiltaket skape trygghet for bade styret, som skal
holde oversikt, og andelseier ved @ motiveres til @ ha papirer pa det rene. Slik unngar vi framtidige
konflikter og misforstaelser om hvem som skal betale for hva.

@konomiske vurderinger og kostnadsoverslag

A dekke slukskift er en investering i skadeforebygging. Kostnaden for borettslaget anslas til omtrent 20
000

kroner per bad der sluket skiftes (de fleste leilighetene har to sluk, ca. 10 000 kr per sluk). Dette er en
moderat engangskostnad sammenlignet med de potensielle utgiftene en vannskade kan fgre med seg.
En eneste stgrre vannskade kan lett koste flere hundre tusen kroner i utbedring, for ikke a nevne
ulempene for beboerne. Som det heter: det er billigere G forebygge enn @ reparere, selvom
forsikringen dekker skaden.

For borettslaget utgjgr denne ordningen en handterbar arlig utgift, uten behov for a gke
felleskostnadene. | normale ar, med kanskje 5—10 bad som rehabiliteres, vil utgiften (100-200 000 kr)
typisk ligge pa 5—-10% av det arlige vedlikeholdsbudsjettet (til sammenligning brukte borettslaget ca. 1,9
mill. kr pa vedlikehold i 2023, aret fgr den store rehabiliteringen. Dette er overkommelig. Og viktigst:

disse belgpene ma ses opp mot de
innsparinger ordningen er ment a gi pa sikt ved at vi unngar kostbare skader og forsikringsutbetalinger. Feerre vannskader kan ogsa bidra
til at forsikringspremiene for borettslaget holdes nede over tid. Forebyggende kostnader er sma i forhold til potensielle skader ved G la
veere.

| essens dreier dette seg om a fordele ngdvendige vedlikeholdskostnader rettferdig og smart. Nar
borettslaget dekker slukbyttet, betaler alle andelseiere litt hver gjennom felleskostnadene, i stedet for
at enkeltpersoner far en stor ekstraregning nar de pusser opp badet. Slik fordeles kostnaden over
mange ar og mange beboere. Alle vil pa et eller annet tidspunkt ha nytte av ordningen — enten direkte
nar de selv rehabiliterer badet, eller

indirekte ved at vi bygger opp en buffer mot vannskader i bygningsmassen. Man kan se det som en
form for intern forsikringsordning i borettslaget: vi betaler litt na for a slippe store utgifter senere.
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Praksis i andre borettslag

Solheim Borettslag er ikke alene om a sta overfor denne problemstillingen — og vi er heller ikke fgrst ute
med a finne en Igsning. Flere borettslag har allerede ordninger for a dekke slukskifte ved oppussing av
bad, noe som viser at forslaget er bade rimelig og gjiennomfgrbart. Her er et par eksempler:

e Llangerinden Borettslag (Bergen) praktiserer at gamle sluk skal skiftes ut ved baderomsoppussing, og de gir et tilskudd pa
inntil 5 000 kr per sluk til andelseieren for a dekke denne kostnaden?®. Dette

signaliserer tydelig at slukbytte anses som ngdvendig vedlikehold, selv om andelseieren i dette
tilfellet beholder en liten egenandel.

e Abellund Borettslag (Oslo) har en refusjonsordning for sluk der borettslaget tilbakebetaler en betydelig del av slukutgiftene.
Ifglge deres retningslinjer (fra 2018) refunderes inntil 6 750 kr for sluk i visse

boligtyper og inntil 12 125 kr i andre, mot fremleggelse av kvittering®C. De krever at andelseier
spker styret pa forhand og leverer dokumentasjon (FDV-rapport) i etterkant®! 2, Selv om
Abellund ikke dekker hele summen, er ogsa her prinsippet at borettslaget tar mesteparten av
regningen for a sikre fagmessig utfgrt slukskift.

e (Flere andre eksempler): En rask undersgkelse viser at det er vanlig med tilsvarende ordninger i mange borettslag — ofte i form
av at borettslaget dekker et fast belgp (f.eks. 5 000-10 000 kr) per sluk, eller at borettslaget patar seg hele jobben dersom
visse kriterier er oppfylt. Kolstadhaugen Borettslag i Trondheim refunderer for eksempel inntil 5 500 kr per sluk*3, og
Skogheim Borettslag (Oslo) inntil 5 000 kr. Forsikringsselskaper og organisasjoner som OBOS og Norsk Huseierforening
anbefaler generelt at borettslag tar tak i gamle sluk for a forebygge skader. Var ordning vil plassere Solheim Borettslag blant de
fremoverlente og ansvarsbevisste lagene som fglger bransjens beste praksis.

Forskjellen med vart forslag er at Solheim Borettslag vil dekke hele kostnaden (~20 000 kr per bad) og
borettslaget star for gjennomfgringen. Dette er en klarere og mer rettferdig I@sning enn delvise tilskudd.
Grunnen er enkel: Siden ansvaret uansett er borettslagets, fremstar det riktig at borettslaget ogsa tar
hele regningen. Samtidig s@rger vi for at jobben blir gjort skikkelig og under kontroll av borettslaget
(gjennom styret), noe som igjen kommer alle til gode ved at kvaliteten sikres. Vi unngar dessuten

kompliserte mellomregninger
eller sgknader om refusjon i etterkant — prosessen blir enklere for beboeren.

Praktisk gjennomfgring av ordningen

Slik er det tenkt at ordningen skal fungere i praksis dersom den vedtas:

* Meldeplikt og godkjenning: Andelseier som planlegger en totalrenovering av bad (dvs. arbeid som bergrer membran, sluk,
rgr osv.) skal melde fra skriftlig til styret fgr arbeidet igangsettes. Dette fglger allerede av vanlige regler (man ma sgke styret
ved vesentlige endringer i boligen). | svaret fra styret vil andelseier fa klarsignal for at borettslaget tar sluket, samt praktisk
info om fremgangsmaten. Styret skal svare innen 14 dager, og andelseier skal i sgknaden oppgi en dato god tid i forveien for
nar det er gnskelig at borettslagets fagperson kommer.

*  Borettslaget bestiller slukskift: Styret (eller den styret bemyndiger, f.eks. vaktmester) vil engasjere en autorisert fagperson
(rgrlegger) til 3 utfgre selve utskiftingen av sluket. Dette arbeidet inkluderer oppmeisling av det gamle sluket, eventuelle
justeringer av avigpsrgret, installasjon av nytt sluk, og forskriftsmessig og forsvarlig tilkobling. Ved at borettslaget bestiller
og betaler denne jobben direkte, tar borettslaget ogsa det formelle ansvaret for arbeidet. Risikoen (for eksempel for
skader pa
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etasjeskiller under meisling) baeres av borettslaget og dets forsikring/entreprengr, ikke av den
enkelte andelseier.

*  Koordinering med andelseiers oppussing: Andelseieren ma sgrge for at det er tilkomst til sluket nar tiden er inne for
slukbyttet. Praktisk betyr dette at gulvet rundt sluket er fjernet av andelseierens handverkere, slik at rgrlegger kan
komme til. Bildet illustrerer hva som menes med tilkomst:

Tidsmessig bgr sluket byttes etter at det gamle badet er revet,
men f@r nytt membran/gulv stgpes. Dette krever koordinering:
bade borettslagets rgrlegger og andelseierens entreprengr ma
vite nar sluket skal skiftes. | mange tilfeller vil rgrleggerfirmaet

som andelseieren uansett bruker til badet, kunne utfgre
slukskiftet pa vegne av borettslaget (via en egen avtale om

fakturering). Alternativt kan borettslaget ha en fast avtale

med en rgrlegger som kommer inn kun for sluket. Uansett
skal andelseiers oppussing ikke belastes ungdig — slukskiftet
gjennomfgres raskt innenfor oppussingsprosjektet.

* Dekning av kostnader: Borettslaget dekker alle ngdvendige kostnader ved selve
slukskiftet, anslatt til ca. 20 000 kr per bad (hvor det er 2 sluk). Dette inkluderer
regrleggerens arbeid, materialer (nytt sluk m.m.), samt eventuelle

folgekostnader som matte palgpe direkte knyttet til utskiftingen (f.eks.
reparasjon av etasjeskiller hvis det oppstar skade under meisling). Rgrleggeren fakturerer
borettslaget for dette arbeidet. Andelseieren betaler som vanlig for den gvrige delen av
badoppussingen (fliser, membran, innredning, og arbeid relatert til disse tingene). Slik unngas
overlapp i kostnader —
borettslaget betaler for sluket, andelseier for resten.

* Dokumentasjon: Etter utfgrt arbeid skal det foreligge dokumentasjon pa slukskiftet.
Rorleggeren/borettslaget sgrger for at en FDV-rapport eller bekreftelse inngar i borettslagets
arkiv, slik at det for fremtiden er registrert at sluket er nytt og forskriftsmessig installert.
Andelseier bgr ogsa fa kopi som del av dokumentasjonen pa det nye badet. Dette er viktig bade
for eventuelle forsikringssaker og ved et senere salg av andelen — dokumentasjon pa fagmessig
utfgrt slukbytte under oppussing er et kvalitetsstempel.

Den beskrevne prosedyren sikrer at ordningen blir smidig @ handtere. Andelseier vet at “borettslaget
tar sluket” sa lenge man gir beskjed i forkant. Styret far oversikt og kontroll pa nar sluk skiftes, kan
planlegge for utgiftene, og sgrge for kvalitet i utfgrelsen. Begge parter unngar usikkerhet rundt
ansvarsforhold og pengefordeling. Dette legger ogsa grunnlaget for et bedre samarbeid mellom
beboere og styre om vedlikehold: nar ansvarslinjene er klare, blir det enklere a gjgre sin del av jobben.

Oppsummering og konklusjon
Hvorfor bgr generalforsamlingen vedta dette forslaget? Fordi det er en Igsning der alle vinner pd sikt. Vi far:

e Tryggere boliger: Redusert risiko for vannskader, noe som beskytter bade den enkelte beboers hjem og felles bygningsmasse.
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* Klarheti ansvar: Ingen tvil om hvem som skal betale for slukbytte — borettslaget tar det. Dette forhindrer konflikter
og urettferdige belastninger.

*  Bedre gkonomi over tid: En moderat felles investering som sparer oss for store utgifter senere. Penger brukt pa forebygging
gir hgy avkastning i form av unngatte skader.

e Forenklet prosess: Ved oppussing vet andelseier at sluket handteres av borettslaget. Mindre
administrativt styr for beboerne, og styret far samtidig bedre oversikt over oppgraderinger
som skjer i laget.

e Itrad med lov og praksis: Vi bringer Solheim Borettslag a jour med lovverket og fglger eksempler fra andre borettslag. Dette
styrker vart omdgmme som et velfungerende og ansvarlig borettslagssamfunn.

For ordens skyld: Det understrekes at ansvarsfordelingen fglger av loven uavhengig av vedtaket i denne
saken. Selv om generalforsamlingen mot formodning skulle avsla forslaget, endrer ikke det det juridiske
ansvaret — borettslaget vil fortsatt, i henhold til borettslagsloven, ha ansvaret for utskifting av sluk som
er en del av byggets konstruksjon. Forskjellen i praksis vil vaere at uten en vedtatt ordning ma den
enkelte andelseier eventuelt selv kreve dette ansvaret oppfylt ved behov, mens med ordningen pa plass
tar borettslaget det ansvaret proaktivt.

Det er verdt & merke seg at borettslaget allerede i dag egentlig har dette ansvaret — hvis ingen bytter
sluk nd, ma borettslaget uansett betale for det senere; forskjellen er at vi na tar regningen frivillig pa
forskudd heller enn ufrivillig etterpa.

Forslagsstiller haper generalforsamlingen ser verdien av dette tiltaket og st@tter forslaget i sin helhet. En
vedtakelse vil gjgre at borettslaget umiddelbart kan informere beboerne om den nye ordningen og
begynne a praktisere den. Jo fgr vi far begynt utskifting av gamle sluk under kontrollerte former, desto
bedre for oss alle. Borettslaget vil da endelig ha en praksis som samsvarer med lovens intensjon, til
beste for fellesskapet.

Forslaget legges med dette frem for generalforsamlingen til beslutning.
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Styrets syn pa forslag 5.4

Styret har innhentet vurdering av mulige tiltak giennom BOBs fagradgivere.

Det er ikke palagt @ ha en stgtteordning for skifte av sluk og borettslaget tar sitt ansvar for vedlikehold
av defekte sluk i borettslaget. Styret har i sak 4.3, som ogsa er forberedt av forslagsstiller, valgt a stgtte
forslag om stgtte pa inntil kr. 5.000

Styrets vurdering

Styret erkjenner at stgtte til bytte av sluk kan motivere til at flere andelseiere renoverer sitt bad og
dermed bytter sluk. Men stgtten krever at andelseier legger ut mange hundre tusen kroner for a fa
denne stgtten. En stgtte pa kr. 10.000 pr sluk eller 20.000 pr andel vil kreve ekstra innkreving av
felleskostnader for @ kunne mgte forpliktelser om stgtte.

Styrets forslag til vedtak

Styret anbefaler at forslaget faller til fordel for styrets forslag 4.3 med bakgrunn i borettslagets
gkonomiske situasjon.
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5.5 Retningslinjer for styrets behandling av andelseiers
spknader

Retningslinjer for styrets behandling av andelseiers spknader
Versjon 1.0 — datert 15.03.2026 — Forslag fremmet av Jonathan Raa Lie-Nielsen

Innledning:

Disse retningslinjene er utarbeidet som et styringsverktgy for styret i borettslaget. Malet er at det skal bli enklere for styret
a behandle andelseiernes spknader pa en rettferdig, konsekvent og faglig forsvarlig mate. Retningslinjene skal sikre at
styrets beslutninger er saklige, forholdsmessige, likebehandlende og transparente, i trad med borettslagsloven og
borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen inviteres til a8 godkjenne dette dokumentet som et rammeverk for styrets
saksbehandling. Nar retningslinjene er vedtatt, skal de legges til grunn for all behandling av sgknader fra andelseiere.
Styret skal praktisere retningslinjene i det daglige, og styret far fullmakt til a gjgre mindre justeringer ved behov (f.eks. ved
lovendringer eller tekniske avklaringer) sa lenge dette ikke endrer retningslinjenes formal eller innhold. Stgrre endringer
ma legges frem for neste ordinaere generalforsamling. Dokumentet skal vaere lett tilgjengelig for alle andelseiere, og nye
styrer skal gjgres kjent med retningslinjene og ansvaret dette medfgrer ved oppstart av sitt styrearbeid.

Omfang:

Retningslinjene gjelder alle typer spknader fra andelseiere. Dette omfatter blant annet:

- Bygg- og endringssgknader: Endringer i boligen (f.eks. ombygging, pabygging, installasjon av utstyr pa
fasaden som antenner, blomsterkasser, markiser osv.).

«  Bruk av fellesarealer: Sgknader om a bruke fellesareal pa bestemte mater eller sgknader om a fa unntak fra
ordensregler (f.eks. dyrehold der det normalt er forbud, oppsetting av en levegg pa balkong, midlertidig
lagring i oppgang, osv.).

« Andre dispensasjoner: Alle henvendelser der andelseiere ber om unntak eller saerskilt tillatelse utover det
som normalt er tillatt etter vedtekter eller husordensregler.

Retningslinjene skal sikre at styret:

= Vurderer hver spknad individuelt og konkret, basert pa dokumenterte fakta og hvilke konsekvenser tiltaket
kan fa.

 Ikke gir automatiske avslag med begrunnelse i tidligere praksis eller fordi “ingen andre har det slik” uten a
undersgke de faktiske omstendighetene.

- Praktiserer apenhet og gir gode begrunnelser, slik at andelseiere forstar vedtakene og opplever prosessen
som transparent og rettferdig.

- Ivaretar likebehandling, ved a bruke samme kriterier i like tilfeller — men ogsa utgver rimelig skjgnn i
spesielle tilfeller der lik behandling vil sla urimelig ut.

Nedenfor fglger fgrst en oversikt over juridiske rammer styret ma forholde seg til. Deretter beskrives de sentrale
prinsippene (saklighet, likebehandling, forholdsmessighet og transparens) som skal ligge til grunn for styrets vurderinger.
Sa presenteres konkrete rutiner for saksbehandling av sgknader, trinn for trinn. En tabell oppsummerer eksempler pa
saklige vs. usaklige begrunnelser. Til slutt gis noen eksempler fra praksis og en forklaring pa hvordan retningslinjene vil
bidra til bedre styrearbeid.
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Juridiske rammer for behandling av sgknader
Styret skal alltid behandle andelseiernes spknader innenfor rammene av gjeldende lovverk og borettslagets vedtekter.
Viktige rammer er:

Styrets og generalforsamlingens kompetanse: Styret har ansvar for den daglige driften og kan fatte vedtak i
ordinzre saker, med mindre lov eller vedtekter legger beslutningen til generalforsamlingen.
Generalforsamlingen er borettslagets gverste organ og kan instruere styret eller omgjgre enkelte vedtak
med tilstrekkelig flertall. | praksis betyr dette at styret fatter vedtak i vanlige saker, men stgrre eller
prinsipielle saker bgr lgftes til generalforsamlingen for endelig beslutning. For eksempel sier borettslagsloven
(§ 8-9) at tiltak som gar ut over vanlig forvaltning — som stgrre bygningsmessige endringer eller pabygg —
krever 2/3 flertall i generalforsamlingen. | tvilstilfeller bgr styret vurdere a la generalforsamlingen avgjgre
saken for a fa bred forankring.

Krav om styregodkjenning ved bygningsendringer: Borettslagets vedtekter (f.eks. en standardbestemmelse
om endringer) fastsetter som regel at “andelseier kan ikke foreta ombygging, pabygging eller andre
endringer av bygning eller grunn uten skriftlig samtykke fra laget (styret)”. Dette betyr gjerne at man ikke
kan foreta utvendige fasadeendringer eller installasjoner (f.eks. montere antenner, utvendige varmepumpe-
enheter, markiser o.l.) uten styrets samtykke. Ogsa innvendige endringer som bergrer baerende
konstruksjoner eller felles rgr/ledninger krever styregodkjenning. Styret forvalter her en
godkjenningsmyndighet, men denne ma utgves i trad med prinsippene i disse retningslinjene. Styret kan ikke
nekte en andelseier et tiltak vilkarlig — det ma foreligge en saklig grunn (se neste punkt om saklighet).
Andelseiers raderett og begrensninger: Innenfor sin egen bolig har en andelseier i utgangspunktet stor
frihet til normal bruk. Samtidig sier borettslagsloven at bruken av boligen ikke ma veere til ungdvendig
ulempe eller skade for andre beboere. Det betyr at nar en andelseier sgker om a gjgre noe, skal styret serlig
vurdere om tiltaket vil medfgre reell skade, fare eller vesentlig ulempe for naboer eller bygningen. Hvis ikke,
er lovens utgangspunkt at andelseieren bgr kunne gjennomfgre forbedringer eller tilpasninger i eget hjem.
Omvendt har andelseieren plikt til 3 innhente styrets samtykke nar tiltaket kan pavirke fellesdelen av
eiendommen (f.eks. fasaden eller felles tekniske anlegg).

o Oppsummert: Styret skal ivareta fellesskapets interesser, men ogsa respektere den enkeltes rett til
a bruke boligen sin sa lenge det ikke gar urimelig ut over andre.

Krav om saklig grunn for a nekte tillatelser: Borettslagsloven og mange vedtektsbestemmelser begrenser
styrets adgang til a nekte en andelseier tillatelser uten saklig grunn. For eksempel har andelseiere rett til
ngdvendige tilpasninger pa grunn av funksjonsnedsettelse, og vedtektene sier at “godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn” i slike tilfeller. Siden 2021 har andelseiere ogsa lovfestet rett til a sette opp
ladepunkt for elbil, der loven eksplisitt sier at styret bare kan nekte dersom det foreligger en saklig grunn.
Selv der husordensreglene inneholder generelle forbud (f.eks. mot dyrehold), dpner loven for at styret kan gi
dispensasjon nar gode grunner taler for det og tiltaket ikke er til nevneverdig ulempe for andre.

o Konklusjon: Styret kan og skal si nei til tiltak som objektivt sett medfgrer skade, fare eller vesentlig
ulempe — men dersom slike forhold ikke kan pavises, skal styret som hovedregel ikke nekte en
rimelig spknad. ‘Som hovedregel’ innebaerer ikke en plikt til a innvilge, men angir et utgangspunkt
som kan fravikes nar styret etter en helhetsvurdering finner saklig grunn. Dette “saklighetskravet” er
en rgd trad i lovverket. Styret ma alltid spgrre seg: Har vi en saklig grunn til 3 avsla spknad? Malet
er a sikre at styrets avslag er saklig begrunnet og konsekvent, og ikke basert pa subjektive
oppfatninger eller uformelle og ubegrunnede tidligere praksiser.

Likhetsprinsippet (forbud mot forskjellsbehandling): Borettslagsloven har et generelt forbud mot vedtak
som gir enkelte andelseiere en urimelig fordel pa bekostning av andre. Alle andelseiere skal i
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utgangspunktet ha like rettigheter og plikter. For styret betyr dette a praktisere likebehandling: like tilfeller skal behandles
likt. Det betyr ikke at “alle ma ha det helt likt uansett” — men at forskjellsbehandling bare skal forekomme nar det finnes en
saklig grunn. Styret skal ikke favorisere noen uten grunn, men heller ikke ungdig nekte én andelseier et gode bare fordi
andre ikke har det. Hvis én far en tillatelse pa saklig grunnlag, ma tilsvarende sgkere i fremtiden fa ja under like
omstendigheter (med mindre det den gangen foreligger andre vesentlige forhold som ma hensyntas). Borettslagets
vedtekter om mindretallsvern speiler dette: verken styret eller generalforsamlingen kan fatte vedtak som gir visse
andelseiere en urimelig fordel pa bekostning av andre. Altsa skal man ikke forskjellsbehandle vilkarlig.

- Transparens og begrunnelser: Styret bgr etterleve god forvaltningsskikk ved a veaere apen og dele
begrunnelser for sine vedtak. Det skal fgres protokoll over styrets beslutninger, og andelseiere som far
behandlet en spknad, har krav pa en begrunnelse, spesielt hvis sgknaden avslas. Klare, skriftlige
tilbakemeldinger om hvorfor en sgknad eventuelt avslas — for eksempel ved a vise til konkrete vedtektsregler
eller saklige hensyn — er viktige bade for tilliten i laget og for at spkeren eventuelt kan justere tiltaket og sgke
igien. Apenhet overfor alle andelseiere om hvilke prinsipper styret fglger (f.eks. ved & dele dette
dokumentet) vil ogsa skape forutsigbarhet og faerre misforstaelser.

Med disse juridiske rammene som grunnlag skal styret behandle alle sgknader etter fglgende overordnede prinsipper:
saklighet, likebehandling, forholdsmessighet og transparens. Disse prinsippene star ikke ngdvendigvis ordrett i loven, men
de er anerkjent i praksis som veiledende for god saksbehandling i borettslag. Nedenfor forklares hvert prinsipp i praktisk
kontekst.
Styrets prinsipper for saksbehandling

1. Saklighet — krav om relevante begrunnelser
Styret ma alltid ha saklige (og relevante) grunner for sine vedtak. Spgrsmalet styret bgr stille ved hver sgknad er: “Hva er
den reelle grunnen til at vi eventuelt vil avsla eller godkjenne dette?” Hvis svaret er diffust, personlig eller irrelevant for
saken, ma styret konkretisere og skjerpe begrunnelsen.

» Konkret og relevant begrunnelse: Et vedtak — szrlig et avslag — bgr baseres pa konkrete forhold som har
betydning for borettslaget. Eksempel: A avsla en sgknad kun fordi styret personlig misliker fargen pa noe, er
ikke en saklig begrunnelse i seg selv. Men a stille krav om at fargen endres til noe som harmonerer med
resten av bygget, er saklig, fordi det begrunnes med estetiske hensyn for fellesskapet.

Saklige hensyn dreier seg ofte om lovlighet, sikkerhet og fellesskapets interesser. Styret skal altsa vurdere: Er tiltaket i strid
med lover eller forskrifter? (Styret kan ikke godkjenne noe ulovlig.) Vil tiltaket medfgre fare for bygningen eller beboerne
(f.eks. brannfare, fare for lekkasjer)? Vil tiltaket faktisk skape ulempe for naboer (f.eks. overstige tillatt stgy, gi sjenerende
lukt eller vaere skiemmende for fellesmiljget)? Hvis svaret pa ett av disse er ja, kan det vaere saklig grunn til 3 avsla eller til a
stille vilkar.

«  Legg vekk usaklige hensyn: Personlige konflikter, fordommer eller vage “magefglelser” skal ikke pavirke
avgjgrelsen. Styret ma vaere bevisst pa sine begrunnelser, slik at man ikke faller for fristelsen til a si “nei,
fordi vi kan”. Man ma ha et hvorfor som téler dagens lys. Loven har gjort dette kravet tydelig i enkelte
situasjoner (f.eks. ladepunkter, tilpasninger for funksjonshemmede), men prinsippet gjelder alt: Samtykke
kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn.
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2. Likebehandling - rettferdig, men ikke ngdvendigvis identisk
Likhetsprinsippet betyr at styret ma vaere konsekvent og rettferdig i sine avgjgrelser.

«  Like tilfeller likt: Likebehandling innebzaerer at likeartede behov behandles likt, ikke at alle praktiske
situasjoner sidestilles. Hvis to andelseiere i tilneermet samme situasjon spker om det samme, skal utfallet
normalt bli det samme. Bare hvis det finnes en objektiv forskjell i situasjonene som tilsier ulik behandling,
kan utfallet med rette bli ulikt. (For eksempel: hvis den ene bor i toppetasjen og kan gjennomfgre et tiltak
uten a plage noen, mens den andre bor midt i bygget og tiltaket der vil pavirke naboer - da er situasjonene
forskjellige, og ulikt utfall kan forsvares.)

« Nye tilfeller vurderes prinsipielt: Hvis en andelseier spker om noe ingen har spurt om fgr, ma styret vurdere
saken ut fra dens egne meritter (saklige hensyn, som beskrevet over). Kommer man fram til at “jo, dette kan
vi egentlig tillate, det skader ingen”, bgr man innvilge — selv om det betyr at denne personen far noe ingen
andre har hatt tidligere. Dette er ikke urettferdig forskjellsbehandling, sa

lenge alle andre ogsa kan fa det samme under like omstendigheter. | praksis betyr det at styret ved en ny type henvendelse
kanskje etablerer en presedens: Er det greit for én, skal det i prinsippet vaere greit for alle framover i lignende situasjoner.
Styret kan gjerne samtidig utarbeide generelle retningslinjer for slike tiltak for a sikre likhet (f.eks. hvis man tillater en ny
type solskjerming, kan man sette standardkrav til farge eller utfgrelse for alle som gnsker tilsvarende, slik at uttrykket blir
helhetlig). Presedens gjelder sa langt de faktiske forholdene samlet sett fortsatt er sammenlignbare, herunder omfang,
antall og konsekvenser over tid.

= lkke misbruk likhetsprinsippet: Likhetsprinsippet ma ikke bli en hvilepute for a unnga a si ja nar man egentlig
ber. Et usaklig vedtak vil for eksempel vaere: “Vi avslar fordi hvis vi sier ja til deg, ma vi si ja til alle, og det vil
viikke.” A avsla noe kun fordi man er redd “for & matte gjgre det for alle” er ikke en legitim begrunnelse i seg
selv. Riktig tilneerming er & spgrre: Hvis mange gjar dette, ville det da faktisk bli et problem? Dersom svaret
er nei (f.eks. “om alle henger opp en liten blomsterkasse pa balkongen, gjgr det ingenting”), da finnes det
ingen god grunn til 3 nekte den ene som spgr na. Hvis svaret

derimot er ja (“hvis alle griller med apen flamme pa balkongen, blir det brannfarlig”), da har man en saklig grunn til a avsla
den ene ogsa — men da skal den reelle grunnen kommuniseres (“brannfare ved utstrakt bruk av dpne flammer”). Poenget
er: Ensartethet for ensartethetens skyld er ikke det samme som rettferdighet. Ekte likebehandling handler om a vaere
prinsipiell og konsekvent, ikke ngdvendigvis rigid.

3. Forholdsmessighet - finne balanserte lgsninger
Forholdsmessighet betyr at styret ber lete etter Igsninger som star i rimelig forhold til problemet eller
behovet. | praksis: “Finnes det en mildere mdte d hdndtere dette pd enn enten fullt avslag eller fritt fram?” Ofte kan man
finne kompromisser eller sette vilkar som gjgr at bade beboerens gnske og fellesskapets hensyn blir ivaretatt.

- Vilkar fremfor avslag: Mange ganger kan et betinget ja (godkjenning med vilkar) fjerne de betenkelighetene
styret matte ha. Eksempel: En beboer gnsker a sette opp en levegg pa enden av balkongen sin for a skjerme
mot vind og innsyn. Styret er bekymret for hvordan en hgy skjerm vil pavirke byggets estetiske uttrykk, og
om den kan ta lys eller virke dominerende. | stedet for  nekte blankt, kan styret innvilge spknaden under
forutsetning av at leveggen tilfredsstiller bestemte krav: for eksempel at den ikke er hgyere enn
balkongrekkverket, at den utfgres i en ngytral farge eller materiale som passer bygget, og at den festes
forsvarlig slik at den taler vind. Pa den maten ivaretas bade hensynet til byggets utseende og sikkerhet,
samtidig som beboerens gnske om bedre skjerming imgtekommes.

- Midlertidig tillatelse eller prgvetid: Et annet grep kan vaere a gi midlertidig tillatelse eller sette en
prgveperiode. Hvis styret er usikkert pa et tiltak, kan man for eksempel si ja for en avgrenset periode
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og evaluere etterpa. Man kan ogsa utsette endelig avgjgrelse i pavente av mer informasjon i stedet for a gi et nei
umiddelbart. Hovedpoenget er a unnga ungdvendige eller permanente avslag hvis saken kan Igses smidigere. Midlertidige
tillatelser bgr brukes der usikkerhet foreligger, og ikke som hovedregel der tiltaket i realiteten er varig og uproblematisk.

= Reaksjoner i forhold til alvor: Forholdsmessighet gjelder ogsa dersom noen allerede har utfgrt et tiltak uten
styregodkjenning. Styret skal reagere — og reaksjonen ma sta i forhold til alvoret. Om tiltaket i seg selv viser
seg a vaere harmlgst eller kanskje til og med en forbedring, beér styret heller sgrge for at formalitetene
kommer i orden i etterkant (og eventuelt gi en vennlig advarsel om brudd pa prosedyren) fremfor a forlange
full stans eller tilbakefgring kun for d statuere et eksempel. Styrets oppgave er ikke a straffe, men a ivareta
fellesskapet pa en saklig og rimelig méte.

4. Transparens - en apen og forstaelig prosess
Styret skal tilstrebe en arbeidsform der beboerne opplever prosessen som forutsighar, apen og rettferdig.

- Klare prosedyrer: Alle andelseiere bgr vite hvordan de gar frem for a sgke, og hva som skjer etter at de har
sgkt. Styret bgr informere om dette pa forhand (for eksempel i velkomstskriv eller infoskriv til beboerne,
eller pa borettslagets nettside). En kort beskrivelse av prosessen — at sgknader sendes skriftlig til styret, at de
behandles pa neste styremgte, at sgker far svar innen en viss tid, osv. — gir forutsigbarhet.

«  Grundig behandling i styret: Nar en sgknad behandles, bgr alle styremedlemmer (unntatt eventuelt inhabile)
fa anledning til a si sin mening. Diskuter bade fordeler og ulemper ved tiltaket, slik at alle relevante sider
kommer frem. Sgrg for a fgre referat (protokoll) med stikkord om vurderingene. Protokollen kan veere intern,
men den er verdifull dersom noen senere skulle stille spgrsmal omkring en avgjgrelse tatt av styret — da vil
man kunne vise til at “styret vurderte stgy, kostnader, estetikk osv., og konkluderte som det gjorde”.

- Kommunikasjon av vedtak: Styret skal alltid gi skriftlig svar pa en spknad, sarlig ved avslag. Svaret bgr som
minimum inkludere noe om hvorfor beslutningen ble som den ble. For eksempel: “Styret avslar sgknaden
fordi tiltaket anses @ komme i konflikt med vedtektenes § X om [relevant punkt], spesielt pa grunn av
[konkret arsak]. Vi kan derfor ikke imgtekomme gnsket.” Eller ved innvilgelse:

“Styret godkjenner sgknaden under forutsetning av [vilkdr].” Begrunnelsen trenger ikke vaere lang, det viktigste er at den
informere om de saklige forholdene som begrunnelsen bygger pa - da ligger alt til rette for at andelseier vil kunne ta inn
over seg resonnementet, selv om vedkommende er uenig i utfallet. Husk ogsa & informere om at andelseieren kan fa saken
behandlet av generalforsamlingen dersom vedkommende er misforngyd med styrets avgjgrelse (jf. borettslagsloven).

- Apenhet for dialog: Transparens handler ogsa om & vare villig til 4 lytte og informere underveis. Hvis en
sgknad er mangelfull, kan styret be om mer informasjon. Styret kan ogsa invitere sgkeren til et mgte for a
drgfte mulige Igsninger. Et styre som oppleves imgtekommende og rettferdig, vil nyte stegrre tillit. Selv om
utfallet ikke alltid blir som andelseier gnsket, vil en prosess der vedkommende fgler seg hert og tatt pa alvor,
redusere frustrasjon og konfliktniva.

Oppsummert prinsipper: Ved a fglge prinsippene over — saklighet, likebehandling, forholdsmessighet og transparens —
legger styret et solid grunnlag for rettferdige og godt begrunnede avgjgrelser. Nedenfor fglger konkrete retningslinjer og
rutiner som styret skal fglge steg for steg nar en spknad mottas og behandles, slik at prinsippene ivaretas i praksis.
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Retningslinjer og rutiner for behandling av sgknader
Nar en sgknad fra en andelseier kommer inn, bgr styret fglge denne prosedyren:

1. Mottak og bekreftelse: Sa snart en sgknad er mottatt (enten pa e-post, papir eller via en elektronisk
beboerportal), skal styret bekrefte skriftlig til avsender at sgknaden er mottatt. Samtidig opplyses det om
den videre saksgangen, f.eks.: “Sgknaden vil bli behandlet pa neste styremgte [dato]. Du vil fa

skriftlig tilbakemelding innen [stipulert tidsfrist].” Dette gir spkeren trygghet om at saken er mottatt, at sgknaden vil bl
behandlet i trad med lov og vedtekter, og det vil gi informasjon om nar sgkeren kan forvente videre tilbakemelding.

2. Distribusjon til styret: Sgrg for at alle relevante styremedlemmer far kopi av sgknaden i god tid fgr
behandlingen. Legg ved eventuelle vedlegg som tegninger, bilder eller beskrivelser. Notér om noen i styret er
inhabile (for eksempel hvis sgkeren selv sitter i styret, eller hvis saken gjelder en naer bekjent av et
styremedlem). Inhabile medlemmer skal ikke delta i behandlingen av den aktuelle saken.

3. Regelverkssjekk: Fgr styremgtet bgr styreleder eller saksansvarlig undersgke relevante regler:

O

Vedtekter og husordensregler: Finn ut om spknaden omhandler noe som er direkte omtalt i
borettslagets vedtekter eller husordensregler. Eksempler: Vedtektene kan ha bestemmelser om
bygningsendringer (som krever styregodkjenning), om bruk av boligen (at den ikke skal medfgre
ulempe for andre), mens husordensreglene kan forby visse forhold (dyrehold, grilling pa balkong,
parkering pa fellesomrader etc.). Noter de punktene som gjelder saken. Disse utgjgr rammene for
styrets vurdering. Hvis vedtektene forbyr noe generelt, ma styret avklare om det har adgang til a gi
dispensasjon. Ofte kan styret gi dispensasjoner (f.eks. midlertidig dispensasjon fra en
husordensregel), men noen ganger kreves generalforsamling for unntak (f.eks. store fysiske
endringer av fellesareal).

Offentlige regler og tillatelser: Vurder om tiltaket bergrer offentlig regelverk. Bygningsmessige
endringer kan f.eks. vaere sgknadspliktige til kommunen (etter plan- og bygningsloven). Styret ma
ikke gi tillatelse til noe som strider mot offentlig lovverk. Er man usikker, kan man be andelseieren
dokumentere at tiltaket er lovlig eller godkjent av relevante myndigheter (f.eks. at kommunen har
godkjent en fasadeendring).

Styrets myndighet vs. generalforsamling: Avklar om dette er noe styret kan avgjgre selv, eller om
det etter lov/vedtekter ma eller bgr legges frem for generalforsamlingen. De fleste mindre spknader
(ting som kun angar bruk av egen bolig eller sma tilpasninger) kan styret beslutte. Men gjelder
spknaden noe svaert omfattende eller prinsipielt — f.eks. et tiltak som vesentlig endrer bygningens
ytre eller bruken av fellesareal — kan det ligge utenfor styrets mandat og matte vedtas av
generalforsamlingen (jf. regelen om “utover vanlig forvaltning”). | tvilstilfeller: radfgr dere med
forretningsfgrer/juridisk radgiver, eller legg saken fram for generalforsamlingen for sikkerhets skyld.
(Det er heller ingenting i veien for at styret informerer eller konsulterer generalforsamlingen selv
om styret formelt kunne avgjort saken selv, seerlig om saken er prinsipiell.)

4. Faktainnhenting: Sgrg for at styret har nok informasjon fgr det tar en beslutning.

O

O

Les spknaden ngye: Hva gnskes, hvorfor gnsker andelseieren dette, og hvordan er tiltaket tenkt
utfgrt?

Befaring ved behov: Hvis relevant, foreta en befaring av stedet/boligen det gjelder. For eksempel, om
sgknaden handler om & montere noe pa bygningens utside, kan det veaere nyttig for styret a se
omradet for a forsta omgivelsene.

Be om tilleggsinformasjon: Hvis viktige spgrsmal er ubesvarte, kontakt sgkeren for oppklaringer.
Kanskje trengs en faglig vurdering eller skisse, eller man bgr hgre om naboenes holdning (dersom de
blir direkte bergrt). Det er bedre a spgrre enn 4 fatte vedtak pa mangelfullt grunnlag.
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Hgr med bergrte naboer: Huvis tiltaket direkte angar andre naboer (for eksempel naboen vegg-i-
vegg eller under/over), kan styret informere dem og invitere til @ komme med sine synspunkter fgr
avgjerelsen tas. Dette ma gjgres varsomt: Man ber om innspill, men gir ikke naboene vetorett.
Deres mening kan likevel gi verdifull innsikt (kanskje nabo er positiv, eller kanskje nabo gjgr
oppmerksom pa en risiko styret ikke hadde tenkt pa).

5. Styremgte — behandling av saken: Nar sgknaden tas opp i styremgtet, bgr man ga systematisk til verks:

O

Ga gjennom fakta og regler: Presenter kort hva tiltaket gar ut pa, og hvilke vedtekts- eller
ordensregler som er relevante. Oppsummer eventuelle konsekvenser eller risikomomenter styret
ser.

Diskuter fordeler og ulemper: Hva er potensielle ulemper ved a innvilge? (F.eks. stgy, svekket
brannsikkerhet, kostnad for fellesskapet, estetikk.) Og hva er potensielle fordeler? (Kanskije tiltaket
kan komme flere til gode, eller heve standarden/verdien pa bygningsmassen.)

Se pa presedens: Har styret (eller tidligere styrer) behandlet lignende saker fgr? Hva ble
konklusjonen da, og er omstendighetene sammenlignbare med denne saken? Husk likebehandling -
hvis en lignende sgknad ble godkjent tidligere, skal det mye til a avsla en tilsvarende na, med mindre
noe vesentlig er annerledes. Samtidig kan styret endre praksis dersom man innser at en tidligere
streng linje kanskje var ungdvendig; tider og behov endrer seg. Da bgr styret i sa fall veere apne om
at praksis justeres pa et saklig grunnlag.

Vurder vilkar: Diskutér om det er betingelser man kan stille for a gjgre tiltaket akseptabelt, i stedet
for et rent ja eller nei (jf. forholdsmessighet). Kan man kreve at arbeidet utfgres av fagperson for a
sikre kvalitet? At farge eller utforming fglger visse krav for a passe inn estetisk? At andelseier tar pa
seg vedlikeholdsansvar eller kostnader? At tillatelsen kun gjelder midlertidig eller bortfaller ved salg
av boligen?

Husk lovens grenser: Dersom styret vurderer & si ja, bgr man likevel ta forbehold om at andre
ngdvendige tillatelser innhentes. For eksempel: “Styret godkjenner, under forutsetning av at
offentlige myndigheter ogsa gir de ngdvendige tillatelser der dette

kreves.” Slik unngar man at styrets ja tolkes som at alt er klappet og klart.

o

Bruk prinsippene aktivt: Under diskusjonen, sjekk dere selv mot prinsippene: “Er det vi vektlegger
nd, en saklig grunn?” — “Behandler vi denne saken slik vi ville behandlet en tilsvarende sak for en
annen andelseier?” — “Finnes det en mellomlgsning her som gjar vedtaket mer rimelig?” — “Har vi
veert apne for sgkerens synspunkter (transparens)?”

6. Vedtak: Nar diskusjonen er ferdig, fatter styret et vedtak ved avstemning (enkelt flertall i styret, med mindre
annet fglger av vedtektene). Vedtaket kan vaere a innvilge sgknaden, avsla den, eller eventuelt a legge den
frem for generalforsamlingen for avstemming. Formuler vedtaket klart og tydelig. Eksempler pa utfall:

O

Innvilgelse: Hvis spknaden innvilges, skriv tydelig hva som er tillatt og eventuelle vilkar som gjelder.
Vaer konkret: “Styret godkjenner [tiltaket] under forutsetning av [liste med vilkar].” Vanlige vilkar
kan vaere: tidshegrensning (f.eks. tillatelsen gjelder i 2 r), ansvar for kostnader (andelseier dekker
alle utgifter), krav om fagmessig utfgrelse eller spesifikasjoner (f.eks. materialvalg, fargekode,
stgrrelse), eller at endringen skal fjernes/reverseres ved salg av leiligheten. Pass pa at vilkarene
ligger innenfor styrets myndighet — man kan f.eks. ikke sette vilkar som strider mot lov eller
vedtekter, eller som er diskriminerende.

Avslag: Hvis sgknaden avslas, angi konkrete grunner i vedtaket. Henvis gjerne til relevante
vedtektsregler eller saklige hensyn: for eksempel “Avslas med henvisning til vedtektenes § X, da
tiltaket anses a [f.eks. medfgre brannfare / endre fasadens uttrykk vesentlig / vaere til stor ulempe
for naboene].” Det oppfordres til & ngytralt, presist og saklig sprakbruk.
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o Oversendelse til generalforsamling: Dersom styret i prinsippet stgtter sgknaden, men ikke har
myndighet til a vedta den endelig (typisk hvis det gjelder en stgrre endring som krever
generalforsamlingsvedtak), kan styret fatte et prinsippvedtak om a anbefale sgknaden og sa legge
saken fram for generalforsamlingen. Da formuleres vedtaket som en innstilling til

generalforsamlingen, f.eks.: “Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner [tiltaket] under forutsetning av [...]".
Styret bgr ogsa informere sgkeren om at styret er positiv til tiltaket, men at generalforsamlingen ma fatte endelig
beslutning, samt opplyse om nar generalforsamlingen vil behandle saken.
7. Kommunikasjon av vedtak til sgker: Etter styremgtet skal styret sende skriftlig svar til sgkeren uten
ugrunnet opphold (helst innen fa dager).

o Hvis sgknaden er innvilget (med eller uten vilkar), formidle det tydelig og list opp eventuelle vilkar
som gjelder. Disse vilkdrene blir en del av tillatelsen og ma fglges. For eksempel:

“Styret godkjenner spknaden om oppsetting av levegg, under forutsetning av at leveggen ikke overstiger hgyden pa
rekkverket og at den utfgres i frostet glass som avtalt. Andelseier dekker alle kostnader ved installasjonen.”

o Hvis sgknaden er avslatt, formidle klart at den dessverre ikke kunne imgtekommes, og oppgi en kort
begrunnelse for avslaget (i trad med styrets vedtak). For eksempel: “Styret avslar sgknaden, da
tiltaket vurderes a veere i strid med borettslagets vedtekter § X om [f.eks. fasadeendringer], og det
medfgrer [konkret problem, f.eks. brannrisiko eller vesentlig

ulempe for naboer]. Styret kan derfor ikke godkjenne tiltaket.” Avslutningsvis bgr man informere om klagemulighet: det vil
si at andelseieren kan be om at saken tas opp pa generalforsamlingen for en ny vurdering, dersom vedkommende er uenig
i styrets avgjgrelse. (Andelseiere har rett til 3 fa saker tatt opp pa generalforsamlingen.)

o Hvis saken skal til generalforsamling, forklar til spkeren at styret i utgangspunktet er positiv (eller
eventuelt ngytral) til tiltaket, men at det ma vedtas av generalforsamlingen. Opplys om nar
generalforsamlingen er planlagt, og at styret vil legge frem saken der. Sgkeren bgr avvente & gjgre
noe f@r generalforsamlingens beslutning foreligger.

8. Oppfalging av vedtak: Jobben er ikke ngdvendigvis over nar svaret er sendt til sgkeren.

o Hvis tiltaket ble godkjent med vilkar, ma styret fglge opp at vilkarene faktisk etterleves. For
eksempel, dersom styret krevde at arbeidet utfgres av fagfolk, kan man be om dokumentasjon (som
kvittering eller samsvarserkleering fra handverker). Hvis man satte en tidshegrensning (f.eks. en
midlertidig dispensasjon i ett ar), bgr styret notere seg dette og ta saken opp igjen nar perioden
narmer seg slutten for a eventuelt forlenge eller avslutte tillatelsen.

o Arkivering og erfaringslogg: Arkivér sgknaden, styrets vedtak og korrespondansen i et egnet digitalt
arkiv (f.eks. i borettslagets styreportal eller arkivsystem). Dette danner et erfaringsarkiv som bade
navaerende og fremtidige styrer kan lzere av. Det kan ogsa veere lurt at styret fgrer en enkel logg
over praksis som er etablert. For eksempel: “Styret har i 2026 gitt tre tillatelser til levegger pa
balkong under forutsetning av at de ikke rager over

rekkverket.” Da vet fremtidige styrer (og andelseiere) hva som er gjeldende praksis i lignende
saker. Slik kontinuitet bidrar til likebehandling og forutsigharhet over tid.

o Informasjon til andelseierne: | noen tilfeller — szrlig hvis en sak bergrer flere eller skaper en ny
praksis — kan det veere nyttig a informere alle andelseiere om utfallet. For eksempel via et lite
infoskriv: “Styret har gitt dispensasjon for plassering av barnevogn i oppgang X under visse vilkar pa
grunn av saerlige behov. Vi minner samtidig om at fellesarealer normalt skal holdes fri, og ber
beboere kontakte styret dersom de har lignende behov.” Slik informasjon er ikke alltid ngdvendig,
men gker transparensen og gjgr at andre med lignende behov vet at de kan sgke om unntak.
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Nedenfor er en tabell som oppsummerer eksempler pa hva som vil vaere saklig grunnlag for et vedtak, kontra usaklige eller
utilstrekkelige begrunnelser. Tabellen under er generell, og styret ma alltid vurdere de konkrete forholdene i hver sak. Men
den gir en pekepinn pa tankegangen: Hva er saklig grunnlag, og hva er ikke det?

Tiltaket strider mot vedtekter/husordensregler, og
hensynet bak regelen er relevant i saken.

Eksempel: Husordenen har totalforbud mot kullgrill pa
balkonger av brannsikkerhetshensyn. En beboer sgker
dispensasjon for kullgrill. Styret avslar med begrunnelse
at brannfaren anses reell og at generalforsamlingen
uttrykkelig har vedtatt dette forbudet. Her foreligger en
saklig grunn (brannsikkerhet) til & opprettholde avslaget.

Tiltaket medfgrer konkret risiko eller ulempe for andre.

Eksempel: Det sgkes om @ montere en stor takvifte pa
verandaen, og en stgyvurdering viser at lyden vil
overstige tillatte nivaer i naboleiligheten. Her har styret
saklig grunn til 3 avsla: tiltaket gir en vesentlig ulempe for
nabo i form av sjenerende stgy. (Alternativt kunne styret
gitt betinget ja med krav om bedre stgydemping, men
hvis stgyen ikke lar seg redusere nok, er avslag saklig
begrunnet.)

Tiltaket pafgrer borettslaget betydelige kostnader som
andelseieren ikke kompenserer.

Eksempel: En andelseier sgker om a bygge en
markterrasse som strekker seg ut pa fellesareal. For a
gjennomfgre det ma borettslaget forsterke grunnmuren
til bygget til en kostnad pa anslagsvis 50 000 kr. Styret
avslar med begrunnelse at horettslaget ikke kan pafgres
slike ekstraordinaere utgifter for et privat tiltak.
(Alternativt kunne man vurdert godkjenning dersom
andelseier selv betalte for ngdvendige forsterkninger.
Hvis andelseier ikke gnsker det, er gkonomi et saklig
grunnlag for nei.)
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“Vi avslar fordi ingen andre har fatt gjgre dette fgr.”

Kommentar: A vise til tradisjon eller tidligere praksis
alene er ikke nok. Styret ma begrunne hvorfor en praksis
bgr opprettholdes — hvilke reelle hensyn tilsier det? Hvis
svaret bare er “for at alt skal vaere likt” uten videre
analyse, blir det usaklig. Kanskje grunnen til at “ingen har
fatt fgr” rett og slett er at ingen har spurt, eller at
forholdene har endret seg. Man kan ikke bruke historikk
som en unnskyldning for a unnga a vurdere saken pa
nytt.

“Alle leilighetene skal se helt like ut utvendig.”

Kommentar: Estetisk enhetlighet er et forstaelig hensyn,
men alene er det sjelden nok til a forby noe kategorisk.
Hvis en beboer vil sette opp noe synlig pa fasaden (f.eks.
en antenne, levegg eller skjerm), kan ikke styret bare si
“nei, fasaden ma veere lik for alle” uten a vurdere
hvordan dette konkret pavirker borettslaget. Ofte kan
estetikk-hensynet ivaretas ved a stille krav (plassering,
farge,

stprrelse) i stedet for totalforbud. Et blankt “nei”
begrunnet kun med et generelt gnske om likhet blir
usaklig — med mindre det faktisk finnes bade en
vedtektsfestet norm og en saklig grunn bak den.

“Vi sier nei fordi du allerede har gjort det uten lov.”

Kommentar: A giennomfgre et tiltak uten styrets
godkjenning er et regelbrudd, men styret skal likevel
vurdere innholdet i tiltaket saklig. Man kan ikke avsla kun
som straff. Riktig prosedyre er a spgrre: Hadde vi kunnet
godkjenne dette dersom det var sgkt om pa forhand?
Hvis ja, bgr man i utgangspunktet godkjenne det i
ettertid (og heller papeke at prosedyrene ma fglges
neste gang). A avsla utelukkende for 3 “statuere et
eksempel” er usaklig. (Styret kan selvfglgelig gi en
skriftlig advarsel for brudd pa vedtektene, men selve
tiltaket bgr fa ja om det isolert sett

er uproblematisk.)

Side 55 av 67



Tiltaket krenker direkte en annen andelseiers rettigheter.

Eksempel: En andelseier i 1. etasje spker om a sette opp
et gjerde som faktisk vil legge beslag pa 2 m? av naboens
hageflekk. Styret avslar med saklig grunn: man kan ikke
godkjenne at A tar areal fra B uten B’s samtykke. (Her er
sgknaden ugyldig allerede fordi ingen kan fa tillatelse til
noe pa bekostning av en medeiers disposisjonsrett uten
deres samtykke. Uansett vil styrets avslag vaere saklig
begrunnet i hensynet til den andre andelseierens
rettigheter.)
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“Vi er redde for presedens — hvis du far, kommer alle til
a ville ha det samme.”

Kommentar: Frykt for at “alle andre vil kreve det samme”
er ingen konkret ulempe — ofte er det et uttrykk for at
styret ikke gnsker merarbeid eller flere lignende saker.
Dette i seg selv er ikke et legitimt hensyn. Styret skal
heller forberede seg pa a handtere presedens: lage klare
retningslinjer for hvordan eventuelle fremtidige like
saker skal behandles. A si “nei” kun for & slippe at andre
0gsa sper, er altsa usaklig. Enten er tiltaket akseptabelt -
og da bgr man si ja og samtidig vaere forberedt pa at
flere kan fa tilsvarende — eller sa er det ikke akseptabelt
av saklige grunner (og da avslar man av de konkrete
grunnene, ikke

fordi “flere kan komme til a spgrre”).
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Eksempler pa anvendelse av retningslinjene i praksis

For d illustrere hvordan prinsippene og rutinene kan fungere i praksis, presenteres her tre tenkte eksempler der
andelseiere kommer med sgknader. Vi skisserer hvordan styret bgr handtere dem i trad med retningslinjene:
Eksempel 1: Sgknad om blomsterkasser pa balkongen

- Situasjon: En andelseier i 3. etasje gnsker & henge opp blomsterkasser pa utsiden av balkongrekkverket for a
pynte opp. Husordensreglene sier ikke eksplisitt noe om blomsterkasser, men det er en generell forventning
om at gjenstander som kan falle ned ikke skal plasseres uforsvarlig. Tidligere har man hatt blomsterkasser i
blokken, men ikke lengre, sa dette er en ny problemstilling for styret.

- Styrets vurdering:

Regelverk: Det finnes ikke et konkret forbud i vedtekter eller ordensregler mot blomsterkasser, men styret har ansvaret for
bygningssikkerhet og fellesmiljg. A henge ting pa fasaden faller under styrets domene (jf. vedtektskravet om styresamtykke
for fasadeendringer). Styret kan derfor behandle dette selv — det er ingen sak som ma til generalforsamling, da det anses
som en liten, reversibel endring om det tillates.

Saklige hensyn: Styret identifiserer relevante hensyn som sikkerhet (faren for at en blomsterkasse kan falle ned og skade
noe under, eller vektbegrensninger for det nye rekkverket) og utseende (om det ser rotete ut med synlige fester til
blomsterkassene, hvis noen har ulike blomsterkasser hengende). Styret tar ogsa med at & ha blomster er positivt for trivsel
og kanskje for inntrykket av bygget, sa lenge det gjgres pent. Det de ikke skal legge vekt pa, er for eksempel personlige
preferanser om hvilke typer blomster som er fine — det er irrelevant.

Likhetsvurdering: Siden ingen andre har slike blomsterkasser forelgpig, vil en godkjenning bety at denne andelseieren far
gjgre noe nytt. Det er i utgangspunktet greit, sa lenge alle andre ogsa kan fa samme mulighet under like omstendigheter.
Styret ma veere forberedt pa at flere i fremtiden kan gnske det samme. Er det greit om mange balkonger far
blomsterkasser? Styret ser at ja, det kan faktisk bli hyggelig med blomster, men papeker at de i sa fall bgr henge forsvarlig
og se noenlunde ensartet ut for helhetens skyld. Kanskje bgr de anbefale en standard for type kasser (stgrrelse/farge). |
sum: de ser ikke at “hvis alle gjgr det” vil utgjgre noe stort problem, forutsatt at man har tydelige regler for @ unnga farer.
Forholdsmessighet: Her star valget i praksis mellom a forby det av sikkerhetshensyn eller & tillate det med bestemte krav.
Et blankt nei ville kanskje virke strengt nar man kan finne Igsninger for sikkerheten. En balansert tilnaerming er a tillate
med vilkar: f.eks. at blomsterkassene alltid ma sikres med ekstra kjetting eller stropp i tillegg til opphenget, slik at de ikke
kan falle ned selv om hovedfestet ryker. Kanskje ogsa at de ikke skal henge pa utsiden i vinterhalvaret (nar de uansett er
tomme/vissent innhold og vind kan rive dem Igs). Dette ivaretar beboerens gnske og minimerer risiko.

Transparens: Styret velger & informere beboeren underveis. De kontakter vedkommende og sier at de er positive, men vil
sette noen krav for sikkerhet. De hgrer ogsa om beboeren har en plan for a sikre kassene ekstra. Styret trenger neppe Igfte
dette bredt til alle andelseiere fgr vedtak; det holder a behandle sgknaden og deretter eventuelt informere generelt om
praksis (f.eks. i et nyhetsbrev: “det er na tillatt med blomsterkasser hvis de festes forsvarlig, kontakt styret for
retningslinjer”). Dette sikrer at andre vet at ordningen finnes, samtidig som det ikke er en stor sak som angar alle direkte.

- Vedtak: Styret kommer fram til at de kan gi tillatelse med klare vilkar i stedet for a nekte. Godkjenning med
vilkar: Styret innvilger sgknaden om a henge blomsterkasser pa utsiden av rekkverket. Vilkar: Kassen(e) ma
festes ekstra sikkert i tillegg til standard oppheng, slik at om opphenget svikter vil kassen fortsatt holdes pa
plass. Videre presiseres det at eier har ansvar for at vanning ikke medfgrer ulempe (vann som renner ned pa
naboer), og at kassene tas inn om vinteren
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nar de ikke er i bruk. Styret noterer ogsa (internt) at dersom mange gnsker dette, kan de vurdere & anbefale en bestemt
type kasse eller farge for a holde fasadeinntrykket ryddig.
Begrunnelse til spker: Styret skriver til andelseieren at de i utgangspunktet er positive til litt blomsterprakt, men at de har
vurdert sikkerhet ngye. Derfor gis tillatelse under forutsetning av ekstra sikring. De forklarer at dette kravet stilles for a
eliminere faren for nedfall. De nevner ogsa kort at eieren ma passe pa med vanning (ingen drypp ned pa balkongen under)
og ta bort kassene om
vinteren. Formuleringene er hyggelige, f.eks.: “Vi gleder oss til a se det blomstre til sommeren, men minner om at
sikkerheten ma vaere i orden — se vilkarene nedenfor.” Slik forstar beboeren hvorfor disse vilkarene er viktige, og at styret i
prinsippet unner dem 4 fa det fint.
= Resultat: Andelseieren far pynte opp med blomster som gnsket, og tar ansvar for a sikre kassene godt.
Beboerne under slipper a engste seg for tunge potter i hodet. Fasaden pavirkes minimalt — faktisk vil noen
kanskje mene at grgnne planter gjgr garden triveligere. Andre beboere ser at dette var mulig, og vet at de
kan sgke om lignende. Styret har dermed etablert en praksis som lar folk ha blomsterkasser under trygge
rammer. Dette eksempelet demonstrerer at styret fulgte prinsippene: De jaktet pa en saklig |gsning
(sikkerhet f@rst) i stedet avslag basert pa “slik har ingen gjort fgr”. De likebehandlet ved a veere apne for at
alle kan spke om det samme. De brukte forholdsmessighet ved a finne et kompromiss (ja med vilkar i stedet
for nei), og de var transparente ved a forklare vilkarene tydelig ovenfor beboeren.
Eksempel 2: Sgknad om a plassere barnevogn i felles gang
- Situasjon: Et ungt par i 3. etasje har fatt barn. De bor i en liten leilighet og har knapt gulvplass til
barnevognen inne. De sgker styret om lov til 3 parkere barnevognen i fellesentréen nede (under trappen),
selv om husordensreglene sier at oppgangen skal holdes fri for private eiendeler. De begrunner sgknaden
med at det er sveert tungvint og fysisk krevende a bare vognen opp og ned trappene daglig.
- Styrets vurdering:
Regelverk: Husordenen har en generell regel mot 4 sette ting i trappeoppgangen (“gjenstander ma
ikke plasseres i fellesarealer”), primaert av hensyn til brannsikkerhet og fremkommelighet. Styret har likevel adgang til a gi
dispensasjon fra en slik regel dersom de mener det er forsvarlig — det bryter ikke med noen lov eller vedtekt, sa lenge
brannsikkerhet ivaretas.
Saklige hensyn: Styret ser pa brannsikkerhet (vil vognen hindre rémning ved brann?) og naboers fremkommelighet. | dette
tilfellet er oppgangen romslig, og vognen kan sta under trappen uten a blokkere dgrer eller gangveien. Det er ingen trapp
ned og arealet under trappen i fgrste etasje er ubrukt. Remningsvei anses dermed ikke hindret. Styret tar ogsa hensyn til at
situasjonen (nyfgdt baby) er midlertidig og et sarlig behov for disse beboerne. For gvrig finnes det et lovfestet prinsipp om
a rimelig imgtekomme beboere med spesielle behov, selv om det ikke direkte gjelder barnevogn, sa ser styret at det riktige
er a veere fleksible.
Likebehandling: Ingen andre har barnevogn i oppgangen na, men om en lignende situasjon oppstar for en annen beboer,
ber styret veere villig til 3 gi tilsvarende dispensasjon sa lenge forholdene er like (dvs. det ma vaere en like romslig oppgang
og lignende behov). Det vil ikke veaere “favorisering” a gi dette paret en seerordning — de har et unikt behov. Dersom en
beboer uten barn gnsker a sette noe annet der bare for egen bekvemmelighet, ville saken stille annerledes. Prinsippet er at
de som har samme behov, skal fa samme mulighet.
Forholdsmessighet: Et strengt “nei, regler er regler” vil gjgre hverdagen ungdig tung for disse foreldrene, mens en liten
dispensasjon neppe skader de andre beboerne. Styret vurderer at en mellomlgsning er best: gi et unntak for akkurat dette
tilfellet, med tydelige begrensninger. De bestemmer f.eks. at vognen md std under trappen der den er minst til hinder, at
den helst skal klappes sammen nar den star der (for & oppta minst mulig plass), og at tillatelsen er midlertidig (f.eks.
gjeldende det fgrste levearet eller inntil barnet begynner i barnehage). Slik viser styret smidighet.
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Transparens: Styret behandler dette som en enkeltsak, men velger a informere naboene i oppgangen slik at de vet det ikke
er “frislipp”. De henger opp en kort lapp: “Styret har gitt midlertidig tillatelse til parkering av barnevogn under trappen for
leilighet X av seerlige grunner. Oppgangen skal ellers holdes fri som vanlig.” Slik unngar man irritasjon eller misforstaelser.
Resten av borettslaget informeres kanskje i et senere nyhetsbrev om at styret kan gi slike unntak i spesielle situasjoner —
dette gker forstaelsen for at reglene praktiseres med skjgnn.

- Vedtak: Styret beslutter a gi en midlertidig dispensasjon fra husordensregelen om oppbevaring i oppgangen.
Godkjenning med vilkar: Barnevogn tillates plassert under trappen i oppgang Y for den aktuelle familien, inntil videre.
Vilkdr: Vognen ma alltid plasseres slik at den ikke hindrer rémningsvei (dvs. helt innunder trappen). Beboerne skal sgrge for
at den ikke er til ungdig bry for andre (f.eks. sla den sammen nar den ikke er i bruk, sa langt det lar seg gjgre). Dersom noen
naboer likevel opplever problemer, skal styret vurdere situasjonen pa nytt. Dispensasjonen gjelder i fgrste omgang til
barnet fyller 1 ar. Etter dette ma det spkes pa nytt dersom behovet vedvarer.

Begrunnelse til sgker: Styret svarer de nybakte foreldrene at de forstar behovet og gnsker a legge til rette for en praktisk
Igsning. De forklarer at de gir en midlertidig tillatelse fordi vognen, plassert som avtalt, ikke utgjér nevneverdig hinder eller
brannfare i oppgangen. De understreker samtidig at hensyn til brannsikkerhet og fellesskap betyr at tillatelsen er begrenset
i tid og omfang. Det oppfordres til 4 alltid sette vognen helt til side og holde omradet ryddig, og det informeres om at
dersom situasjonen endrer seg (f.eks. flere vogner skulle dukke opp, eller noen naboer opplever problemer), kan
dispensasjonen bli revurdert. Formuleringen er saklig, men positiv i tonen, slik at foreldrene fgler styret gnsker a vaere
Igsningsorientert.
= Resultat: Foreldrene far en mye enklere hverdag — noe som gker deres trivsel og takknemlighet. Ingen andre
beboere lider pa grunn av tillatelsen; de fleste har forstaelse for unntaket. Likhetsprinsippet er ivaretatt fordi
begrunnelsen er spesifikk (et nyfgdt barn — ikke en generell lagringsplass), og samme Igsning vil vaere apen
for andre i tilsvarende situasjon senere. Styret har utvist smidighet (forholdsmessighet) ved a gi et begrenset
unntak i stedet for a handheve regelen blindt. Samtidig har de tatt hensyn til sikkerhet (saklig grunn) og
kommunisert dpent (transparens). Slik unngar man at en regel skaper ungdig konflikt, og man viser at
fellesskapet kan finne praktiske Igsninger nar det trengs.
Eksempel 3: Sgknad om ekstra takvindu (stgrre fasadeendring)
- Situasjon: En andelseier i toppetasjen (4. etasje) sgker om a sette inn et ekstra takvindu i skraloftet sitt for a
fa mer dagslys. Dette innebaerer a skjaere ut en ny apning i takflaten — en betydelig bygningsmessig endring.
Tiltaket er sgknadspliktig hos bygningsmyndighetene (fasadeendring), og det bergrer borettslagets felles
yttertak. Ingen andre enn toppleilighetene har takflater a gjgre dette pa, sa det gjelder i praksis kun en
handfull andelseiere.

- Styrets vurdering:

Regelverk: Vedtektene krever styrets samtykke for bygningsmessige endringer, sa styret kan og skal behandle sgknaden.
Samtidig sier borettslagsloven § 8-9 at en slik fasadeendring antakelig gar ut over vanlig forvaltning, altsa noe som krever
generalforsamlingens godkjenning med 2/3 flertall. Styret er derfor innstilt pa at de ikke kan ta endelig beslutning alene.
Saken bgr fremmes for generalforsamlingen, bade for & oppfylle lovkrav og for a fa forankret hos fellesskapet en endring
som pavirker byggets utseende.

Saklige hensyn: Styret vurderer flere sider: Estetikk — vil bygget se rar ut med et ekstra vindu? Kanskje ikke; ett lite
takvindu diskret plassert kan ga ubemerket hen. Men hva hvis alle toppleilighetene gnsker hvert sitt? Da kan det se best ut
om de plasseres symmetrisk. Teknisk — a lage hull i taket ma gjgres forskriftsmessig for & unnga lekkasjer; man ma vaere
sikker pa at noen kyndige tar ansvaret.

Verdi —for den aktuelle andelseieren vil dagslyset gke trivsel og kanskje boligverdi. For fellesskapet er det ingen direkte
kostnad hvis andelseieren betaler alt selv, men man far en “ny Igsning” pa
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bygningskroppen a forholde seg til ved fremtidig vedlikehold. Ulemper —i anleggsperioden litt byggestgy; minimal ulempe
for de andre.
Likebehandling: Bare toppleilighetene har mulighet til en slik endring. Det er ikke urimelig forskjellsbehandling at bare de
kan fa — situasjonen deres er unik (de har takflate). Men hvis én toppleilighet far et ekstra vindu, bgr de andre
toppleilighetene kunne fa tilsvarende om de gnsker, for rettferdighetens skyld. Det betyr at styret ma vurdere helheten: Er
det greit med potensielt flere takvinduer? Kanskje man heller vil oppfordre alle fire toppleiligheter til a gjgre det samtidig
for symmetri —eller i det minste planlegge plasseringen slik at de kan montere senere i symmetri. Styret kan ikke tvinge de
andre til 3 ha vindu, men de kan avklare med dem om noen andre ogsa er interessert nd. Uansett bgr beslutningen
signalisere at andre far like muligheter senere.
Forholdsmessighet: Dette er en stor avgjgrelse — det angar bygget som helhet. Selv om det ikke hadde vaert krav til
behandling pa generalforsamling, tilsier forholdsmessighet a la felleskapet avgjgre giennom generalforsamlingen. Dermed
far saken en grundig behandling i riktig forum. Styret kan pa sin side forberede alt det praktiske (tekniske vurderinger,
anbud, konsekvensutredning) slik at generalforsamlingen har et godt grunnlag. En slags mellomlgsning styret kan ta, er a gi
en anbefaling — men uansett ma flertallet i borettslaget si ja eller nei.
Transparens: Her er det viktig med en dpen prosess. Styret involverer raskt de andre toppleilighet-eierne: informerer dem
om sgknaden, spgr hva de tenker. De fleste andre beboere i lavere etasjer vil ikke merke forskjell annet enn utseendet av
taket ute, men de skal ogsa informeres i innkallingen.
Styret kommuniserer tydelig til sgkeren at “dette md generalforsamlingen bestemme, men vi i styret stgtter deg og skal
anbefale det”. Og de forbereder en sak til arsmgtet med sakspapirer som redegjgr for alt (tegninger av vinduet, eventuelle
forslag om felles standard). Slik er alt transparent, og ingen fgler at noen “kuppet” en fasadeendring i det skjulte.
- Vedtak: Styret er innforstatt med at de ikke kan fatte en endelig ja/nei-avgjgrelse alene. | stedet gjgr styret
et prinsippvedtak og legger saken frem for generalforsamlingen med sin anbefaling.
Innstilling til generalforsamlingen: Styret utarbeider et forslag til vedtak, for eksempel: “Styret anbefaler at andelseier NN
(leil. HO402) gis tillatelse til & sette inn ett stk takvindu (ca. 80x80 cm) i skrataket over sin leilighet, i henhold til vedlagte
tegning, forutsatt at arbeidet utfgres fagmessig og at ngdvendige offentlige tillatelser innhentes. Andelseier dekker alle
kostnader. Styret bemerker at tilsvarende Igsning senere vil kunne vurderes for de gvrige toppleilighetene, for a bevare et
symmetrisk fasadeuttrykk.” Denne innstillingen sendes ut med generalforsamlingsinnkallingen, sammen med tegninger og
styrets begrunnelse.
Kommunikasjon til spkeren: Styret sender beskjed til andelseieren som spkte: “Styret ser positivt pa forslaget ditt om
takvindu. Samtidig er dette en endring som ma vedtas av generalforsamlingen iht. borettslagsloven. Vi vil legge frem saken
pa arsmgtet i [maned] med en klar anbefaling om godkjenning. Inntil da ber vi deg avvente arbeid. Forbered gjerne
byggespknad til kommunen, men send den fgrst nar borettslaget formelt har godkjent tiltaket.” Pa den maten fgler
spkeren seg ivaretatt og skjgnner prosessen. Han/hun vet at styret er positiv og proaktiv, selv om de ikke kunne si ja
umiddelbart pa egen hand. Styret har ogsa involvert de andre i toppetasjen; kanskje fant de ut at en nabo ogsa vil ha
takvindu. | sa fall kan de vinkle generalforsamlingsvedtaket til 4 gjelde to leiligheter i én runde - eller i det minste ta hgyde
for det estetisk.
= Resultat: Pa generalforsamlingen presenteres saken apent. Mange synes det hgres fornuftig ut -
toppleiligheten far det lysere, og det koster ikke fellesskapet noe. Noen kan tenke “men hvorfor bare dem?”,
hvorpa styret forklarer at andre toppleiligheter kan fa samme mulighet, og at vanlige etasjer dessverre ikke
har tak a gjgre slikt pa. Med 2/3 flertall vedtas forslaget. Dermed har borettslaget formelt godkjent
endringen. Styret gir endelig klarsignal til andelseieren, som kan engasjere handverkere og fa det gjort.
Alternativt, dersom generalforsamlingen skulle stemme nei, sa er det avgjort pa demokratisk vis — da har
flertallet ment at man ikke gnsker a endre byggets utseende. Uansett fgler andelseieren at saken ble
behandlet serigst og rettferdig.
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| dette eksempelet fulgte styret prinsippene ngye: Styret var transparente fra start til slutt og lot alle fa si sitt (transparens).
De vektla saklige grunner i sin anbefaling (tekniske og estetiske hensyn) — subjektive hensyn ble holdt utenfor (saklighet).
Styret tenkte pa likhet ved a involvere de andre toppboerne og signalisere like muligheter (likebehandling), og styret fant
en balansert fremgangsmate ved a la generalforsamlingen avgjgre noe som ligger i grenseland for styrets mandat
(forholdsmessighet). Resultatet er enten at tiltaket skjer med fellesskapets velsignelse, eller at det avvises av fellesskapet —
begge utfall er legitimt nar prosessen har veert apen og grundig.

Disse eksemplene viser balansen mellom hensynet til den enkelte andelseier og hensynet til fellesskapet. Enten det gjelder
sma, hverdagslige utfordringer (som en barnevogn i gangen) eller stgrre bygningsmessige endringer (som et takvindu), er
ngkkelen a bruke sunn fornuft innenfor regelverkets rammer. Styret ma alltid spgrre: Hva er den beste helhetslgsningen
her, og er den Igsningen forsvarlig og rettferdig? Ofte lar det seg gjgre a finne en Igsning som ivaretar bade
enkeltbeboerens gnske og fellesskapets interesser — nettopp det disse retningslinjene skal hjelpe styret med.

Hvordan retningslinjene vil bidra til bedre styrearbeid

Et styre som fglger disse retningslinjene vil oppna flere fordeler, bade for borettslaget som helhet og for styrets egen del:

«  Faerre konflikter og et bedre bomiljg: Nar andelseierne ser at spknadene deres blir behandlet serigst og
rettferdig, gker tilliten til styret. Selv et avslag blir lettere & akseptere dersom man far en konkret og saklig
begrunnelse. Dette forebygger konflikter og “vi mot dem”-holdninger mellom beboere og styret. | stedet for
at styret oppfattes som firkantet eller vilkarlig, vil andelseierne se at styret forsgker a finne Igsninger. Det
skaper et bedre bomiljg med mindre krangling og misngye.

- Mer forutsigbharhet og trivsel: Klare rutiner og begrunnelser skaper forutsigbarhet for alle. Nye beboere
laerer raskt hvilke prinsipper som gjelder i borettslaget. For eksempel: “Her i laget kan man fa montere ting
pa fasaden hvis det ikke utgjgr fare eller nevneverdig sjenanse — men man ma sgke

styret fgrst.” Dette gj@r at man unngar frustrasjon over uklare regler og uforutsigbare svar. Folk trives bedre nar reglene
oppleves tydelige og rettferdige.

- Bedre beslutninger: En systematisk tilnaerming (slik som rutinene over) gjgr at styret ikke forhaster seg eller
overser viktige momenter. Man far belyst ulike sider av saken, kanskje oppdager kreative kompromisser
(forholdsmessighet), og unngar a fatte vedtak pa sviktende grunnlag. Totalt gir dette smartere vedtak som
borettslaget er tjent med i lengden. Grundige vedtak gir ogsa mindre behov for omgjgring eller overprgving i
etterkant.

- Pkt tillit og engasjement: Nar styret opptrer rettferdig og apent, styrker det styrets omdgmme blant
beboerne. Andelseierne blir tryggere pa at styret vil deres beste, og ikke avfeier ting uten grunn. Dette kan
ogsa pke engasjementet — kanskje flere far lyst til a delta i styrearbeid, fordi de ser at det finnes gode
retningslinjer a stgtte seg pa og at styrets jobb handler om a finne Igsninger, ikke bare a si nei. Tillit er limet i
et velfungerende borettslag, og disse retningslinjene bidrar til & bygge nettopp tillit.

- Grundig saksbehandling: Vedtak fattet etter disse retningslinjene vil sikre at man har fulgt en ryddig og
grundig prosess. Styret unngar saksbehandlingsfeil og unngar a krenke andelseiers rettigheter. Skulle en sak
eskalere — enten til generalforsamlingen eller i verste fall til en tvistelgsningsnemnd — vil borettslaget sta
sterkere nar man kan vise til at beslutningen ble tatt basert pa saklige vurderinger og god saksbehandling.
Risikoen for at et vedtak blir kjent ugyldig, eller at generalforsamlingen underkjenner styrets avgjgrelse med
kritikk, minimeres.

» Konsistent praksis over tid: Nar man skriver ned og fglger slike retningslinjer, unngar man at praksis svinger
vilkarlig med ulike styrer. Kontinuitet gjgr at borettslaget oppleves mer profesjonelt drevet. Over tid kan
retningslinjene selvsagt justeres ved behov, men utgangspunktet er at man ikke starter
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pa bar bakke for hver ny sak eller hvert nytt styre. Dette gjgr faktisk styrets arbeid enklere — man har

en “oppskrift” a fglge, slik at man vet at man ikke glemmer noe vesentlig.

Konklusjon: Disse retningslinjene skal sikre at styret forvalter fellesskapet pa en mate som ogsa ivaretar den
enkelte beboers rimelige interesser. Borettslaget er et fellesskap der trivsel, tillit og rettferdighet er
avgjgrende. Ved a praktisere likebehandling med rom for skjgnn, saklighet i alle avgjgrelser, forholdsmessige
Igsninger og en dpen prosess, legger styret grunnlaget for en positiv kultur der styrets vedtak blir respektert
og forstatt. Malet er a unnga at man sier “nei” bare for a vaere pa den sikre siden, eller “ja” uten a tenke
giennom konsekvensene. | stedet skal hver beslutning vaere begrunnet, gjennomtenkt og konsistent.

Ved a implementere disse retningslinjene etablerer borettslaget en saksbehandlingspraksis som er moderne,
rettferdig og smidig — til beste for bade fellesskapet og den enkelte. Denne balansegangen mellom hensyn er
kjernen i godt styrearbeid, og den vil bidra til et trygt, trivelig og velfungerende bomiljg for alle. Det
reduserer risikoen for unyanserte avgjgrelser. Andelseierne vil ha tillit til at sgknader blir behandlet
individuelt og rettferdig — ikke mgtt med standardavslag uansett innhold. Og skulle en spknad avslas, vil
andelseieren fa en konkret og saklig begrunnelse a forholde seg til, noe som i seg selv har stor verdi.

Styrets syn pa forslag 5.5

Styret ser positivt pa engasjement rundt styrets virke. Styret har allerede konkrete,
lovpalagte krav a forholde seg til. | tillegg reguleres styrets mandat av Solheim Borettslags
vedtekter. Styret oppfatter derfor at forslaget fratar styret ngdvendig handlingsrom.

2. Styrets vurdering

Styret jobber aktivt for at borettslaget skal styres og forvaltes i henhold til lovverk og
retningslinjer gitt av Generalforsamling. Eksisterende lovverk gir styret klare rammer:
Borettslagsloven, vedtektene og ordinzere styreinstrukser setter alle krav for hvordan styret
skal behandle saker, hvilke plikter styret har overfor beboere og hvordan kommunikasjon og
dokumentasjon skal handteres. BOB gir i tillegg omfattende kurs og veiledning i juridiske
rammer, saksbehandling, mgteledelse og kommunikasjon. Nar profesjonell opplaering
allerede finnes, er det lite gevinst i 3 lage lokale, hjemmelagde regler som ikke er
ngdvendige. De fleste av tiltakene som her foreslas er allerede innfgrt i styrets
kommunikasjon og saksbehandlingsrutiner. Nar styret er frivillig og tidsbelastet, bgr reglene
veere sa enkle som mulig.

Samtlige henvendelser fra andelseiere gjiennomgas av hele styret og i mange tilfeller av
styret med varamedlemmer i tillegg. Enkeltsaker fordeles og forslag til besvarelse
gjennomgas av et samlet styre.

Det styres etter prinsipp om likebehandling og det vurderes i tillegg eventuelle konsekvenser
for bade borettslag og for den enkelte andelseier. Det vil veere tilfeller der styret og
andelseier ikke har samme syn pa saken. | de tilfeller benyttes radgivere fra BOB, BOB
ombudet og /eller juridisk bistand fgr et endelig vedtak fattes.

Styret har gjennom siste ar arbeidet strukturert for a sgrge for at borettslaget kan driftes pa
mest mulig effektivt og enhetlig mate.

Beslutningshistorikk pa alle henvendelser logges i interne systemer.

Solheim Borettslag har tatt i bruk kvalitetssystem for a ivareta drift, HMS og vedlikehold pa
en best mulig mate for ndvaerende og fremtidige beboere. Styret har i tillegg tatt i bruk
digitalt styreverktgy for styresaker og styremgter, der alle styremedlemmer og vara, samt
forretningsfgrer og revisor har tilgang til bade styresaker, behandling av disse og
beslutninger. Apenhet og gjennomsiktighet er svaert viktig for styret i Solheim Borettslag.
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Dette mener vi gjenspeiles i var kommunikasjon gjennom BOB app, beboermgter og
Byggnytt med Solposten. Styret har ogsa veert aktiv padriver for hgyere grad av presisering
av vedtekter.

En gkende detaljstyring av et lovlig valgt styre, som dette forslaget innebeerer, vil kreve
svaert mye ressurser a innfgre og ikke minst gjennomfgre. Forslaget vil etter styrets
oppfatning ogsa medfgre behov for investering i saksbehandlersystem og drift av dette.

3. Styrets forslag til vedtak

Styret anbefaler at forslaget ikke tas til fglge med bakgrunn i styrets allerede gjeldende
retningslinjer.
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6 VALG AV DELEGATER TIL BOBS GENERALFORSAMLING 2026

Styrets forslag:

Generalforsamlingen i Solheim Borettslag gir styret fullmakt til & velge/utpeke 3 kandidater
som delegater til BOBs Generalforsamling. Generalforsamlingen i Solheim borettslag setter
som krav at delegatene velges av og blant styrets medlemmer, med vararepresentanter.
Styreleder bgr veere en av delegatene.

7 GODTGJ@RELSE TIL VALGKOMITEEN

Styret foreslar a fortsette justering av godtgjgrelser i borettslaget tilsvarende
konsumprisindeks mars-mars siste ar.

Det foreslas samtidig at denne modellen for justering benyttes inntil nytt vedtak fattes.
https://www.ssb.no/kalkulatorer/priskalkulator

Det utgjer:
Leder: Kr 6250 + prisstigning i henhold til SSB priskalkulator mars 2025- mars 2026
@vrige: Kr 4200 + prisstigning i henhold til SSB priskalkulator mars 2025- mars 2026

Tall for mars var ikke tilgjengelige pa tidspunkt for utsendelse av sakspapirer.
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8 GODTGJ@RELSE TIL STYRET

Valgkomiteens anbefaling: @kt
styrehonorar

Valgkomiteen anbefaler Generalforsamlingen at styrehonoraret gkes i takt med
konsumprisindeksen. Dagens honorar er pa 400 000,-.

Sist justering var gjort i 2024. Vi anbefaler derfor Generalforsamlingen om at
styrehonoraret gkes med gjennomsnitts-KPIl mars 24 — mars 2026.

Mvh. Valgkomiteen i Solheim Borettslag

Johan Fredrik Thorsen Ashild Apalset Tordis Gisever-Treeland
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9 VALG AV STYREMEDLEMMER
Valgkomiteens innstilling til generalforsamlingen 2026

Styret Solheim Borettslag innevaerende periode

Styrets Leder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Varamedlem 1

Varamedlem 2

Tommy Hufthammer Ikke pa valg
Inger-Anne Blomvik P& valg
Bente Karin Alvheim Ikke pa valg
Berit Christine Nestas P& valg
Vedran Sehic Pavalg
Marita Olset Pavalg

Styret har bedt valgkomiteen om & finne falgende til Styret:

Ett styremedlem for 1 ar (P4 valg som falger av styremedlem som har gatt av)

Ett styremedlem for 2 ar

To varamedlemmer 1 ar

Valgkomiteens innstilling for kommende periode 2026-2027:

Styrets Leder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Varamedlem 1

Varamedlem 2

Tommy Hansen Hufthammer ikke pévalg
Bente Karin Alvheim ikke pé valg
Berit Christine Nestés 2 ar
Ashild Apalset 1 &r
Aleksander Espeland 1ar
Inger-Anne Blomvik 1ar
Tommy Johansen 1ar

Valgkomiteen i Solheim Borettslag

Johan Fredrik Thorsen Ashild Apalset Tordis Gieever-Treeland
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10 VALG AV VALGKOMITE

Styret oppfordrer aktuelle kandidater til 8 melde seg som valgkomitemedlemmer.

Dersom det ikke gjennomfgres valg av komitemedlemmer pa Generalforsamling, ber vi om
at styret gis mandat til a identifisere og kontakte aktuelle kandidater til valgkomiteen, og
fremme forslag til sammensetning for behandling gjennom digital avstemming gjennom BOB

App.

11 VEDLEGGSOVERSIKT

Vedlegg 1: Arsregnskap
Vedlegg 2: Revisjonsberetning
Vedlegg 3: Garasjeregnskap
Vedlegg 4: Fullmakt

VEDLEGG 1 — Regnskap 2025
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Note

Regnskap 2025

Resultatregnskap 2025

Regnskap 2024

Budsjett 2025

Solheim Borettslag
Alle belgp i NOK

Budsjett 2026

Driftsinntekter
Felleskostnader 2
Andre inntekter 3

Sum inntekter

Driftskostnader

Lennskostnader 4
Dugnad

Styrehonorar 5
Andre honorarer 6
Arbeidsgiverawift

Avskrivninger 7

Felles stram og varme

Kommunale awg. og eiendomsskatt
Andre driftskostnader 8
Verktay, inventar og driftsmateriell 9
Vedlikehold 10
Rehabilitering 11
Forretningsfarsel

Revisjonshonorar

Andre konsulenthonorarer

Kontingent

Forsikring

Sikringsfond

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter og -kostnader
Renteinntekter bank

Andre finansinntekter

Sum finansinntekter

Rentekostnader lan
Andre rentekostnader
Sum finanskostnader

Resultat av finansposter

Resultat

Til/fra annen EK
Til/fra udekket tap
Sum disponeringer

19 135 851
88 158
19 224 009

609 901
21488

372 000

32 650

149 749
45673
1285918

3 930 563
1407 993
66 972

213 659

128 951 960
357 507

52 000

62 011

77 221

732 313

19 150

138 388 728

-119 164 719

144 346
679
145 025

7137 179
741
7 137 920

-6 992 895

-126 157 614

0
-126 157 614
-126 157 614

16 255 392
83 353
16 338 745

607 017

38 850

471 250

0

160 093

52 747
1335 333
3 582 806
1588 923
108 802
333 428

67 674 741
336 558
28125

53 213

76 159

629 675

15 837

77 093 557

-60 754 812

68 317
732
69 049

1821 941
76
1822 017

-1 752 968

-62 507 779

-32 764 657
-29 743 122
-62 507 779

19 133 500
40 000
19 173 500

668 500
142 000
400 000

14 000

172 000

46 000
1310 000
3937 000
1712 500
300 000
445 000

91 000 000
363 000
30 000

150 000

78 000
733 000

16 000

101 517 000

-82 343 500

2000
0
2000

5983 000
0
5983 000

-5 981 000

-88 324 500

0
0
0

21831 500
5 040 000
26 871 500

612 000
112 000
450 000
30 000

173 000

12 500

900 000

4 340 000
1708 500
320 000
2685 000
61272 000
373 000

53 500

150 000

90 000

807 000

16 000

74 104 500

-47 233 000

2000
0
2000

11 579 000
0
11 579 000

-11 577 000

-58 810 000

0
0
0

Resultatrapport 2025 for Solheim Borettslag
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Balanse pr. 31.12.2025

Solheim Borettslag
Alle belgp i NOK

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Bygninger 12, 13 73 851 979 73 851 979
Tomt 12, 13 7127 736 7127 736
Andre driftsmidler 7 12 224 57 896
Sum varige driftsmidler 80 991 939 81 037 611
Sum anleggsmidler 80 991 939 81 037 611
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 837 033 759 362
Andre fordringer 131 603 216 459
Sum fordringer 968 636 975 822
Bankinnsk. og kontanter
Innestaende bank 702 432 3 290 336
Skattetrekk 17 977 36 687
Sum bankinnsk. og kontanter 720 409 3327 023
Sum omligpsmidler 1 689 045 4 302 844
SUM EIENDELER 82 680 984 85 340 455

Balanserapport 2025 for Solheim Borettslag
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Balanse pr. 31.12.2025

Solheim Borettslag

Alle belgp i NOK

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 24 500 24 500
Annen innskutt egenkapital 141 600 141 600
Sum innskutt egenkapital 166 100 166 100
Opptjent egenkapital
Udekket tap 14 -155 900 735 -29 743 122
Sum opptjent egenkapital -155 900 735 -29 743 122
SUM EGENKAPITAL -155 734 635 -29 577 022
GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 13, 15 200 686 558 75423 274
Borettsinnskudd 13 26 813 500 26 813 500
Garasje innskudd 1770 000 1770 000
Sum langsiktig gjeld 229 270 058 104 006 774
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbet felleskostn. 137 516 210 468
Leverandargjeld 8 214 846 9910 507
Skyldige off. myndigheter 99 741 128 315
Palgpt Ignn, honorar, feriepenger 474 216 490 307
Palgpne renter 77 531 37 205
Annen kortsiktig gjeld 141 712 133 901
Sum kortsiktig gjeld 9 145 561 10 910 703
SUM GJELD 238 415 619 114 917 477
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 82 680 984 85 340 455

Bergen,

Styret for Solheim Borettslag

Tommy Hansen Hufthammer
Styrets leder

Bente Karin Alvheim
Styremedlem

Inger Anne Blomvik
Styremedlem

Berit Christine Nestas
Styremediem

Balanserapport 2025 for Solheim Borettslag
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Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslov. Det er benyttet vurderingsregler i samsvar
med norske regnskapsstandarder og anbefalinger til god regnskapsskikk. For gvrig har selskapet lagt
til grunn unntaksreglene for sma foretak i samsvar med regnskapsloven og

NRS 8 - God regnskapsskikk for sma foretak.

Selskapets virksomhet
Selskapet virksomhet er boligselskap og virksomheten drives ut ifra selskapets lokalisering i Bergen.

Inntektsforing
Inntektsfaring av leie skjer pa leveringstidspunktet.

Note 2 - Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

3800 Andel felleskostnader 17 991216 14991432 17989 000 20687 000

3804  Utleie garasjeplasser 177 375 135 000 177 000 177 000

3816  TV/internett 0 249 410 0 0

3817 Internett 526 260 438 550 526 500 526 500

3818  Gangvask/tepper 441 000 441 000 441 000 441 000

Sum felleskostnader 19135851 16255392 19133500 21831500

Note 3 - Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

3825 Inntekt Elbil-lading 48 205 43 524 40 000 40 000

3846  Utleie av felleslokale 0 14 400 0 0

3858  Forsikring (skadeoppgjer) 28 557 0 0 0

3885  Andre inntekter 11 396 25429 0 5000 000

Sum andre inntekter 88 158 83 353 40 000 5040 000
Note 4 - Lennskostnader

Gjennomsnittlig antall arsverk: 1,00
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Note 5 - Styrehonorar

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
5330  Styrehonorar 400 000 400 000 400 000 450 000

5331  Avsetning styrehonorar -28 000 71 250 0 0

Sum styrehonorar 372 000 471 250 400 000 450 000
Note 6 - Andre honorar
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
5360  Andre honorarer 32650 0 14 000 30 000
Sum andre honorar 32650 0 14 000 30 000
Note 7 - Andre eiendeler
Snofreser Traktor AGT Tilhenger Veibom
835
Anskaffelseskost pr.01.01 149 000 218 250 17 600 38 750
Arets tilgang 0 0 0 0
Arets avgang 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12 149 000 218 250 17 600 38 750
Arets av- og nedskr. pr.31.12 0 0 0 0
AKk. av- og nedskr. pr.31.12 111 749 218 250 17 600 38 750
Bokfert verdi pr.31.12 37 250 0 0 0
Anskaffelsesar 2011 2013 2014 2008
Antatt rest levetid (i antall ar) 0 0 0 0
Mgbler Lekeapparat Sykkelstativ Lekeapparat
felleslokale
Anskaffelseskost pr.01.01 27 260 243 378 232 500 58 600
Arets tilgang 0 0 0 0
Arets avgang 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12 27 260 243 378 232 500 58 600
Arets av- og nedskr. pr.31.12 0 0 0 0
Akk. av- og nedskr. pr.31.12 27 260 243 378 232 500 58 600
Bokfert verdi pr.31.12 0 0 0 0
Anskaffelsesar 2013 2013 2009 2014
Antatt rest levetid (i antall ar) 0 0 0 0
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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

Bokfert 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

Bokfert verdi pr.31.12

Anskaffelsesar
Antatt rest levetid (i antall ar)

PC, Intel Core
15

21553
0
0
21553

21553

2015

Eikely
Lekemiljo
122 237

0

0

122 237

24 447
110 013

12 223

2021
1

Gressklipper

21875
0
0
21875

21875

2017

Benk Infrastruktur
ladeanlegg

22 275 141 500
0 0

0 0

22 275 141 500
0 21 225

22 275 141 500
0 0
2018 2020
0 0
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Note 8 - Driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

5510  Styredisposisjoner 17 767 32982 30 000 30 000
5901 Gaver ansatte 520 0 3000 3000
5902  Gaver til styremedlemmer 0 0 8 000 8 000
5903  Gaver til beboere 0 1380 3000 3 000
5920  Yrkesskadeforsikring 1828 1875 5500 5500
5945  Pensjonsforsikring for ansatte 26 325 19 056 20 000 20 000
5965  Arbeidstgy og verneutstyr 0 15 389 20 000 20 000
6325 Renovasjon 0 0 8 000 8 000
6326 Snemaking og salting 198 18 040 10 000 10 000
6335 Containerleie/ -teamming 63 595 74 596 80 000 80 000
6336 HMS 0 0 10 000 10 000
6345  Lyspeerer, sikringer og batterier 7931 753 10 000 10 000
6346  Radon 0 21743 150 000 150 000
6360 Renhold og matteleie 413 658 399 524 441 000 441 000
6366 Reparasjon av utstyr, verktgy og inventar 0 1492 15000 15000
6370  Garasjer 4188 4663 50 000 50 000
6373  Brannanlegg/sprinkleranlegg 10 181 0 0 0
6374  Ventilasjon 0 0 20 000 20 000
6375  TV/internett 526 260 693 662 527 000 527 000
6390  Andre driftskostnader 476 0 50 000 50 000
6391 Diverse serviceavtaler 10 648 19 517 25000 25000
6392  Leie av parkeringsplass 19 877 0 0 0
6395  Andre leiekostnader 161 452 0 0 0
6410 Leie av kontormaskiner, inventar 16 491 27 148 15000 15000
6630 Egenandel ved skade 10 000 30 000 30 000 30 000
6632  Kostnader forsikringsskader 0 68 452 0 0
6800 Kontorkostnader 5101 35 368 35000 35000
6840 Tidsskrifter, faglitteratur 4134 7794 9 000 5000
6845  Kopiering 14 704 0 0 0
6860  Kursutgifter 16 400 3000 60 000 60 000
6900  Telefonutgifter 10 464 11 140 12 000 12 000
6940 Porto 1782 1472 4 000 4 000
7000  Drivstoff 1414 5625 7 000 7 000
7020  Vedlikehold bil og traktor 50 756 84 141 40 000 40 000
7040 Forsikring/off.avgifter traktor/arbeidsmaskin 5676 5111 5000 5000
7120  Utlegg bompenger,parkering mm 0 241 1000 1 000
7740  Qreavrunding 0 0 0 0
7770  Bankgebyr 1079 655 1000 1000
7779  Andre gebyr 2125 2 375 3000 3000
7782  Kostnader bomiljg 279 1730 5000 5000
7790  Andre kostnader 2 685 0 0 0
Sum driftskostnader 1407 993 1588 923 1712500 1708 500
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Note 9 - Verktay, inventar og driftsmateriell

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
6500 IT utstyr 13 262 19 304 40 000 10 000
6502  Brannvernutstyr 0 21076 15 000 15 000
6503  Annet driftsmateriell 170 8729 140 000 140 000
6505 Laser, ngkler, postkasser, skilt etc. 16 703 13 332 30 000 60 000
6510  Verktey og redskap 9333 22 919 50 000 50 000
6541 Lekeplasser, lekeapparater, hagemgbler 0 2528 0 15 000
6553  Abonnement og lisenser 24 118 20914 25000 30 000
6570  Arbeidsklaer og verneutstyr 3387 0 0 0
Sum verktay, inventar og driftsmateriell 66 972 108 802 300 000 320 000
Note 10 - Vedlikehold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
6601  Vedlikehold bygninger utvendig 71613 3638 10 000 10 000
6602  Vedlikehold rgr og saniter 56 328 67 464 100 000 150 000
6603  Vedlikehold elektrisk anlegg 0 86 735 100 000 100 000
6604  Vedlikehold utvendig anlegg 17 196 59 762 100 000 2 000 000
6608 Vedlikehold garasjer 36 810 31475 50 000 50 000
6610  Vedlikehold ventilasjon 0 29 465 10 000 300 000
6612  Vedlikehold styre/vaktmesterkontor 0 0 15000 15000
6614  Vedlikehold maling 19795 0 0 0
6615  Vedlikehold lassystemer 11918 37 910 40 000 40 000
6617  Vedlikehold dgrer og vinduer 0 16 981 0 0
6635 HMS og brannvernkostnadar 0 0 20 000 20 000
Sum vedlikehold 213 659 333 428 445 000 2685000

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

av bygningene.
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Note 11 - Rehabilitering

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
Diverse rehabilteringsprosjekt 2025 2024 2025 2026
6650 Rehabilitering 0 0 91000000 61272000
9021  Arkitekthonorar 510 000 1785 551 0 0
9035 Honorar byggteknisk etc. 55775 402 961 0 0
9038  Utgifter vimeter, befaring etc 0 1655 0 0
9041 Honorar prosjekt og byggeledelse BOB 2961 188 2473 270 0 0
9044  Uanhengig kontroll 7 425 7 000 0 0
9055  Juridisk bistand 3938 0 0 0
9060 Diverse entrepr.kostn. 13 546 0 0 0
9081 Gebyr kommune,byggesak,konsesj 92 280 499 710 0 0
9202 Tillegg - fradrag hovedkontrakt 1189 968 0 0 0
9290 Totalentreprise 126 768 025 64 854 409 0 0
9920  Tilskudd -2650 184 -2 349 816 0 0
Rehabiliteringskostnad pr 31.12 128 951960 67 674741 91000 000 61272000
Note 12 - Bygninger
Boliger Tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 73 851 978 7127 736
Anskaffelseskost pr.31.12 73 851978 7127 736
Bokfart verdi pr.31.12 73 851978 7127 736
Anskaffelsesar 1984 1984
Note 13 - Pantstillelser
2025 2024
Pantstillelser 229 270 058 104 006 774
Bokfart verdi av eiendeler som er stilt til sikkerhet 80 979 715 80979715

Dokumentet er elektronisk signert



Note 14 - Udekket tap
2025

2024

Sum udekket tap -155 900 735

-29743 122

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 ngdvendig & gke egenkapitalen.

Note 15 - Langsiktig gjeld

Svenska Handelsbanken AB NUF
Renter 31.12.25: 5,10%, lgpetid 10 ar
Opprinnelig 2023

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i ar

Lanesaldo 31.12

Beregnet innfrielsesdato: 09.01.2033

Svenska Handelsbanken AB NUF
Renter 31.12.25: 5,20%, lgpetid 30 ar
Opprinnelig 2024

Opptak tidligere

Opptak i ar

Lanesaldo 31.12

Beregnet innfrielsesdato: 02.01.2055

Sum langsiktig gjeld

Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 ar etter regnskapsarets
slutt

Gjeld til kredittinstitusjoner

21 000 000

2576726

1736716
16 686 558

34 000 000

23 000 000

127 000 000
184 000 000

200 686 558

2025

189 320 209
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Langsiktig gjeld fordelt pr andel Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Lan Svenska Handelsbanken AB NUF 10 77 576 775760
95257373585
2 77 289 154 578
19 76 859 1460 321
44 75 281 3312 364
9 74 540 670 860
33 71408 2 356 464
20 70 595 1411900
7 69 854 488 978
6 69 113 414 678
5 68 253 341 265
9 67 488 607 392
1 64 595 64 595
1 60 603 60 603
4 60 507 242 028
17 59 694 1014 798
10 58 881 588 810
7 58 164 407 148
24 57 399 1377 576
1 56 634 56 634
15 55032 825 480
1 54 315 54 315
Lan Svenska Handelsbanken AB NUF 10 855418 8 554 180
95257402062
2 852 255 1704 510
15 847 510 12712 650
4 847 509 3390 036
44 830 111 36 524 884
9 821939 7 397 451
33 787 406 25984 398
17 778 444 13 233 548
3 778 443 2 335 329
7 770 272 5391 904
6 762 100 4572 600
5 752 610 3763 050
9 744 174 6 697 566
1 712 277 712 277
1 668 254 668 254
4 667 200 2 668 800
17 658 237 11 190 029
10 649 274 6492 740
7 641 366 4 489 562
1 632 932 632 932
23 632 930 14 557 390
1 624 495 624 495
15 606 833 9102 495
1 598 924 598 924
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Note 16 - Disponible midler

2025 2024
Disponible midler pr. 01.01 -6 607 859 -321 102
Periodens resultat -126 157 614 -62 507 779
Arets avskrivninger 45673 52 747
Opptak lan 127 000 000 57 000 000
Avdrag lan -1736716 -831 725
Endring i disponible midler -848 657 -6 286 757
Disponible midler 31.12. -7 456 516 -6 607 859

Borettslaget har negative disponible midler grunnet rehabilitering. Byggelan utvides lgpende.
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12-56 - Arsregn...

Name Date

Nestas, Berit Christine 2026-02-24

Identification

=== bankID Nestas, Berit Christine

Name Date

Alvheim, Bente Karin 2026-02-24

Identification

=== bankID Alvheim, Bente Karin

Name Date

Blomvik, Inger Anne 2026-02-24

Identification

=== bankID Blomvik, Inger Anne

Name Date

Hufthammer, Tommy Hansen 2026-02-24

Identification

-== bankID Hufthammer, Tommy
Hansen

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

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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?PM? AS » Telephone +47 45 40 40 63
analveien
- Internet www.kpmg.no
P.O. Box 4 Kristianborg .
m N-5822 Bergen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Solheim Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Solheim Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2025,
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
2025, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av 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 forretningsferer (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 a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & 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 ngdvendig 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 Drammen Molde Trondheim

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Hamar Stavanger Tynset

Bergen
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening

Penneo Dokumentnakkel: XT210-UEEIN-NG2DD-R55CJ-SPUES-E7H1D



KkPMG

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 falge 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 utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsté som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

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

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

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige 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 medfare 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

Velaug A. Erdal
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: XT210-UEEIN-NG2DD-R55CJ-SPUES-E7H1D



PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Velaug Annette Erdal

Statsautorisert revisor

Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5993-4-2568420
IP: 80.232.xxx.XXX

2026-02-25 14:58:05 UTC
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==z bankiD (/4

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
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av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
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VEDLEGG 3 - Garasjeregnskap

Antall

plasser Manedspris Sum prmnd Sum pr ar
Inntekter: 118 kr 125 kr 14750 kr 177 000
Elaway kr 48 205
Utgifter:
Vedlikeholdsrunder 10 t/mnd kr 6 984 kr 83810
Brannsikkerhet
Service porter kr 19 425
Oppgradering lys nedre garasje kr 27 239
Oppgradering lys @vre garasje kr 17 385
Andel forsikring kr62 077
Stregm gvre garasje kr 13 148
Stregm nedre garasje kr 13644
Sum utgifter kr 236 727
Resultat -kr 11 522

Generalforsamling Solheim Borettslag 2026



VEDLEGG 4 - Fullmakt

FULLMAKT

Navn:

(navnet pa den/de som gir fullmakten — inkluder alle andelseiere hvis flere)

Andelsnummer:
(3 siffer (001-245))

Adresse:

Gir med dette fullmakt til:
(navnet til den du gir fullmakt til)

Jeg gir fullmakt til a:
(Spesifikasjon av fullmakten. Inkluder dato)

Sted/dato:

Underskrift fullmaktsgiver

(signatur fra alle andelshavere)

Andelseier 1

Andelseier 2 (hvis aktuelt)

Generalforsamling Solheim Borettslag 2026

Underskrift fullmakts haver




Protokoll

Ordineer generalforsamling i Solheim Borettslag
22.04.2026

Sted: Kultursalen, Ny-Krohnborg skole
Tid: KL. 18.00-21.15.

Fremmgtte

Til stede var 53 av 245 andeler. 4 fullmakter registrert.

Konstituering
1.1. Godkjenning av innkalling

Innkalling godkjennes av generalforsamlingen.

1.2. Valg av mateleder

Styret foreslar styreleder Tommy Hansen Hufthammer som mgteleder.
Godkjennes av generalforsamlingen.

1.3. Valg av referent

Styret foreslar Bente Alvheim og Berit Chr. Nestds som referenter.
Godkjennes av generalforsamlingen.

1.4. Valg av 2 protokollunderskrivere

Generalforsamlingen foreslar Jonathan Raa Lie-Nilsen og Maria G. Svedal.
Godkjennes av generalforsamlingen.

1.5. Valg av tellekorps

Generalforsamlingen foreslar Arne Steffensen & Vedran Sehic.
Godkjennes av generalforsamlingen.
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1.6. Godkjenning av fullmakter

Styret mottok 4 fullmakter, disse ble godkjent.

1.7. Godkjenning av forretningsorden
Styret foreslo & endre rekkefalge péa falgende saker:

a. Flytte sak 4.3 til etter 5.4. Sakene omhandler samme tema.
b. Flytte sak 4.4til saker5.3,5.4 5.5 0g 4.3 er behandlet.

Styrets innstilling: forretningsorden godkjennes med foreslatte endringer av
saksrekkefglge.
Forretningsorden godkjennes av generalforsamlingen.

1.8. Godkjenning av dagsorden

Styret opplyser at det er fart opp en feil i sak 9: valg av styremedlemmer.
Styremedlem Aleksander Espeland er pa valg for 2 ar, ikke 1 ar.

Styrets innstilling: dagsorden godkjennes med nevnte korrigering.
Dagsorden godkjennes av generalforsamlingen.

2. Arsrapport fra styret

Generalforsamlingen hadde ingen sparsmal til styrets arsrapport. Arsregnskap
for 2025 ble fremlagt av forretningsfgrer fra BOB.

3. Revisjonsberetning

Tas til orientering av generalforsamlingen. Ingen bemerkninger.

4. Styrets forslag

4.1. Innfgring av betaling for forbruk av varmtvann

Innstilling fra styret: Styrets innstilling godkjennes med tillegg om at det
faktureres kvartalsvis og at styret ser nsermere pa justering ved neste
generalforsamling i 2027.

Godkjennes av generalforsamlingen ved simpelt flertall (hdndsopprekning). 2
stemmer imot. 3 avholdne stemmer.
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4.2. Takrenner balkongtak

Styrets innstilling draftes, og det er gnskelig fra generalforsamlingen at pris pa
takrenner undersgkes videre av styret.
Styrets innstilling godkjennes ved simpelt flertall av generalforsamlingen.

4.3. Refusjonsordning ved bytte av sluk pa bad
Sak vedtatt flyttet. Protokollfgrt etter sak 5.4.

4.4. Gjennomgang av vedtektene
Sak vedtatt flyttet. Protokollfgrt etter sak 5.5.

5. Innkomne forslag
5.1. Endring av husordensregler vedrgrende stgyende arbeid og oppussing

Forslagsstiller innleder sak. Styreleder innleder styrets forslag.
Generalforsamlingen drgfter og det stemmes over tre forslag:
1. Fortsette med gjeldende husordensregler: 9 stemmer.

2. Opprinnelig forslag fra forslagsstiller: 4 stemmer.

3. Styrets forslag: 32 stemmer.

Styrets innstilling far flertall og vedtas av generalforsamlingen.

Det stemmes over om punkt 4 i styrets forslag skal ut av husordensreglene:
Punkt 4. ut: 18 stemmer.
Punkt 4. beholdes: 29 stemmer.

Generalforsamlingen gnsker at det jobbes videre med punkt 5. @nskelig at
pauseperiode ma klart defineres.

Styret fremsetter forslag om & utsette punkt 5 i husordensregler til neste
generalforsamling i 2027. Ytterligere presisering av kveldsarbeid og pauseperiode
ma klargjares.

Generalforsamlingen godkjenner styrets forslag ved kommentar om & utsette
punkt 5 ved simpelt flertall.

5.2. ZIP-Screen

Forslagsstiller ikke til stede. Styreleder innleder med styrets forslag til vedtak.
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Styrets forslag til zip-screen godkjennes ved simpelt flertall. Ingen avholdne.
Ingen imot.

5.3. Endring av retningslinjer for bad rehabilitering
Forslagsstiller innleder sak. Styreleder innleder styrets forslag til vedtak.

Forslagsstillers forslag stemmes over: 15 stemmer.

Styrets forslag stemmes over: 36 stemmer.

Styrets forslag til retningslinjer for bad rehabilitering godkjennes av
generalforsamlingen.

5.4. Dekning av slukskifte ved oppussing

Forslagsstiller innleder. Insentiv for & bytte sluk ved at borettslaget dekker utgifter
ved slukskifte innenfor driftsbudsjett.

Styreleder innleder: saken er styrebehandlet med justeringer. Kostnad over
driftsbudsjett begrenser til inntil kr 5000,- og med lavere ansvar. 29 stemmer.

Stemmegiving viser:
1. Forslagsstiller forslag: 5 stemmer
2. Styrets forslag: 29 stemmer.
3. Ingen stgtteordning: 2 stemmer.
Styrets forslag godkjennes av generalforsamlingen.

PAUSE
4.3. Refusjonsordning ved bytte av sluk pa bad

Styrets forslag godkjennes ved simpelt flertall.

5.5. Retningslinjer for styrets behandling av andelseiers sgknader

Forslagsstiller innleder. Retningslinjer skal gjelde for alle sgknader fra beboere og
sikrer gode rammevilkar i praksis.

Styreleder innleder. Styret har allerede gode verktgy implementert i sitt arbeid.
Styret anbefaler at forslaget ikke tas til falge.

Generalforsamlingen drafter forslagene og foreslar at styret til neste
generalforsamling i 2027 jobber med & inkludere prinsipper fra forslagsstiller.
Formalet er 8 utarbeide noen enkle retningslinjer for styrearbeid.
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Generalforsamlingen voterer og godkjenner ved simpelt flertall at styret kommer
tilbake med forslag til nye overordnende retningslinjer for saksbehandling til
neste generalforsamling i 2027. Det nedsettes en arbeidsgruppe bestdende av
styremedlemmer og ikke-styremedlemmer.

4.4. Gjennomgang av vedtektene

Vedtektsutvalgets leder Marita L. Olset innleder saken. Endringsforslag
giennomgas pa skjerm. Diskusjon om hva som skal inn i vedtekter videre og hva
som skalinnihusordensregler.

Styreleder innleder med styrets forslag.
Kommentarer:

- Legge inn pkt. 5 vedtak for sluk fra generalforsamling 2026.

- Pkt.5.2. filterbytte utgar.

- Justere tekst pa vannlas og sluk. Presiseringer og videre retningslinjer
kreves videre. Vi trenger gode rutine beskrivelser.

- Spgrsmal rundt lengde pa styreleder og styremedlemmer. Se punkt 8-1
(2) i vedtektene.

- Styret foreslar & jobbe videre med garasjeregler/vedtekter. Ny ordlyd
ma settes. Garasjeutvalget mé igangsettes igjen: vedlikehold,
regnskap, osv.

Generalforsamlingen stemmer ved 2/3 flertall at styrets forslag til endring av
vedtekter godkjennes, med unntak av kapittel 13 om garasje som krever mer
arbeid og utsettes derfor til neste generalforsamling i 2027.

6. Valg av delegater til BOB sin generalforsamling 2026

Styrets gis fullmakt av generalforsamlingen til 8 velge /utpeke kandidater til BOB
sin generalforsamling 2026.

7. Godtgjarelse til valgkomiteen

Generalforsamlingen godkjenner at valgkomiteens godtgjgrelse justeres etter
konsumprisindeks mars 2025-mars 2026. Det utgjor:
Leder: kr. 6250 + prisstigning mars 2025-mars 2026 = kr. 6478,-
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@vrige: kr. 4200 + prisstigning mars 2025-mars 2026 = kr. 4353,-

8. Godtgjarelse til styret

Dagens styrehonorar er pa kr. 400 000,-, vedtatt pa generalforsamling i 2024.
Generalforsamlingen godkjenner styrets innstilling om at styrehonorar gkes i takt
med konsumprisindeksen. Nytt honorar til fordeling utgjar kr. 425 338,-.

9. Valg av styremedlemmer

Styret har bedt om & finne fglgende til styret for kommende periode 2026-2027:
- To styremedlemmer for 2 ar.
- Tovara medlemmer for 1 ar.

Valgkomitéens innstilling:

Styrets leder: Tommy Hansen Hufthammer ikke pavalg
Styremedlem: Bente Karin Alvheim ikke pa valg
Styremedlem: Berit Christine Nestas 2ar
Styremedlem: Aleksander Espeland 2ar
Styremedlem: Ashild Apalset 1ar
Varamedlem 1: Inger-Anne Blomvik 1ar
Varamedlem 2 Tommy Johansen 1ar

Valgkomiteen innstilling tas til folge og godkjennes av generalforsamlingen.

10. Valg av valgkomité

Ingen kandidater til valgkomité foreligger Generalforsamlingen.

Styret far mandat av generalforsamlingen til 8 identifisere og kontakte aktuelle
kandidater til valgkomitéen, og fremme forslag til sammensetning gjennom digital
avstemning via BOB sin app.

Referenter protokoll: Bergen 28. april, 2026

Berit Chr. Nestas Bente Alvheim
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Protokoll gf 22...

Name Date
Svedal, Maria Gunnarsdotter 2026-04-30
Identification
@ Svedal, Maria Gunnarsdotter
Name Date
Lie-Nielsen, Jonathan Raa 2026-05-06
Identification
@ Lie-Nielsen, Jonathan Raa
Name Date
2026-04-29

Alvheim, Bente Karin

Identification

@ Alvheim, Bente Karin

Name Date
Hufthammer, Tommy Hansen 2026-05-05
Identification
@ Hufthammer, Tommy Hansen
Name Date
2026-04-29

Nestas, Berit Christine

Identification

@ Nestas, Berit Christine

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

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




Basiskart A

Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling
Plan- og bygningsetaten
BERGEN Malestokk v/A4:1:1000 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 158/278/0/0
KOMMUNE Dato: 17.10.2024 Adresse: Solheims tverrgate 22, 5054 BERGEN m fl.
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Adresse
Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN

Dato for energimerking Merkenummer

17.06.2026 Energiattest-2026-313019
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 139853687

Gardsnummer Bruksnummer

158 278

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0301

@) Energikarakteren

Energiattest

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1981 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
70,0 m? 70,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
219,00 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
211,33 kWh/m? 14 793 kWh
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Ja

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Ja

Lekkasjetall
Nei
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Solheims tverrgate 20, 5054 BERGEN

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 2: Tiltak utendgars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glgdelamper 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
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 nedber og kulde samtidig.

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 4: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj 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: 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 7: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk 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: 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 & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 & veere 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 sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke stér pad mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 16: Montering tetningslister

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

Tiltak 17: Etterisolering av kaldt loft

Kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller I@sblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre pa varm side av isolasjonen.
Tetting av loftsluke ma alltid gjennomfagres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka.

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 bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

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.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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OVERSIKT OVER L@SORE OG TILBEHGR

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

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

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

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

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

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

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festeméte.
3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, falger med uansett festemate. Frittst8ende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere
medfglger ikke. Det fglger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder p& visning.
4. TV, Radio og Musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantennene, og tuneren/dekoder/TV-boks medfglger der dette eies av
selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsé punkt 12).
5. Baderomsinnredning/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder
h&ndklevarmere samt baderomsinnredning medfglger.
6. Garderobeskap medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller
fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende medfglger.
. Kjgkkeninnredning medfglger, herunder ogs8 &pne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert kjskkengy.
. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg medfglger.
0. Sentralstgvsuger medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

Lyskilder. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte

lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

13 Utvendige sgppelkasser og eventuelt holder/hus til disse.

14 POSTKASSE medfglger.

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

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

17 SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.

18 Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19 Brannstige, branntau, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger ikke.

20 Brannslukningsapparat, brannslange og reykvarsler medfglger der dette er pabudt. Det er eiers og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21 SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper p& overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapnerel. L&ses boder, uthus el. med hengelds, skal 18s og ngkler til disse medfglge.

22 GARASJIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller, og oppheng til bildekk medfglger sdfremt de er fastmontert

23 Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: 8 800Kr
Selveierleilighet/rekkehus: 12 600Kr
Ene-/tomannsbolig, tomt: 18 OOOKr

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

+ Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
forst. Meglerforetaket mottar kr 5700/6 600/7 500 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du sparsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C' HELP

Rett skai veere rett. For alie.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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 SL0IsdU1jjW4RbOs6FBpsscMVb7+qnHjlu0BOis6V0A=


 
KWyz5KF0n0K5x2kN2JQk3DUKI4MwKSvhRYLCzB4Qz+JP2szUeQGNQVZXsrDtILWLmET1Oh9O08tm

YjdU1HjpULYMZsAB83AbxPKzc2y23hR9pocCn7Mptb7AXdGpJdgNodTv0+Nc2iyMq5MxGMrOZux2

Fi+L5aXKqmGBLnPe2W8HPrT63RP8CMuJ3Dih/U+mfXpkWzfRWalW2i4t2lFumkwrg8Jd0wvmApbO

wq1a4Xbwgh4lYv76tbPdHuA6Oh1ILro6Bv+Z4s2MQ1UaMTy8ACQOUalPvf21pQSJ9802V2mAHRGv

PV4VU6pAsJkVxLsmubtfeMG2GJfh3FAGw9+vCAeToBKn4O64oqJv9yUwBZBdeDQy0AkNWqXahXi4

1EeCBFmkA2eQOzaEtHKJV9lcGjO3g6dmGP7YFApHdLrB+jby0mGHAqMTAhM3oCxylKgcD5Dy8YGR

/T2XblT7z4i/txGdA+hSPvRpeSiMe6b9b0O6DO9PMbdwR3PJ9E9SL3b/

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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