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Birkeveien 38 - Lellighet A4.2

Nokkelinformasjon

Prisantydning kr 2 850 000
Andel fellesgjeld pr 03.11.2025 kr 878 995
Omkostninger* kr 2 890
Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk. kr 3731885
Felleskostnader pr. mnd.** kr 8 489
BRA/BRA-I 72/66 m?
Ant. sov. 2
Eiendomstype Andelsleilighet
Eierform Andel
Byggear 1952
Etasje 4

Energimerking




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden
mennesker pa jakt etter dremmeboligen.
Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full
forstaelse for at det kan veere en krevende
prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange spgrsmal som
dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er
a gi deg nettopp all informasjonen du
trenger, slik at du har det beste grunnlaget
for & bestemme deg for om du @nsker a bli
med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg a lese ngye gjennom
salgsoppgaven, slik at du stiller mest mulig
forberedt pa visning. Uansett hvilke
sporsmal du har, er det bare a ta kontakt
med meg.

Lykke til!

Therese Fimland

Eiendomsmegler Nybygg
977 24 706
therese.fimland@em1sr.no

Thor-Kristian Johannessen
Avdelingsleder/Eiendomsmegler
916 88 655
thor-kristian.johannessen@emisr.no




Informasjon om elendommen

Pris

Prisantydning kr 2 850 000
Andel fellesgjeld pr 03.11.2025 kr 878 995
Omkostninger* kr 2890
Totalpris inkl. andel fellesgjeld og omk. kr 3731885
Felleskostnader pr. mnd.** kr 8 489

*Omkostninger

1800,00 (Akontobelap sameie, kjgper)
545,00 (Tinglysing Andelsdokument)
545,00 (Tinglysing pantedokument Andel)

2 890,00 (Omkostninger totalt)

Boligkjgperforsikring kr 7 200 — 10 000 (valgfritt tillegg) og kommer i tillegg til oppgitte
omkostninger.

**Felleskostnader / Felleskostnader inkluderer

Kr 8 489 pr. mnd.

Felleskostnader inkluderer:

Renter og avdrag pa fellesgjeld, eiendomsskatt og kommunale avgifter, styrehonorar,
arbeidsgiveravgift, strem i fellesarealer, tv/ Bredband, diverse serviceavtaler, driftstjenester,
renhold, utvendig anlegg, taksjekk, snemaking og salting, forsikring, Bevar HMS, sikringsfond,
forretningsfersel, tilleggshonorar avregning vann og varme, revisor, medlemskontingent.
Forbruk av varmtvann og oppvarming konvektor faktureres den enkelte ut fra forbruk og er ikke
medtatt i oppgitt fellesutgifter.

Fellesutgiftene er basert pa driftsbudsjett og finansieringsplan for Birkeveien borettslag. Det tas
forbehold om at endelige felleskostnadene skal fastsettes endelig. Kjgper er kjent med at
felleskostnader vil bli pavirket av vedlikeholdsbehov, borettslagets egne vedtak mm.

Belgpet er opplyst av forretningsferer, og avhenger av de avtaler som borettslaget til enhver tid
har inngatt. Felleskostnadene kan veere avhengig av forbruk.

Renter, avdrag og @vrige opplysninger om borettslagets gkonomi
Bank: Husbanken.

Lanetype: Annuitetslan.

Rentesats: 4,47%.

Rentetype: Flytende rente.

Total fellesgjeld: 34 000 000 kr.

Nedbetalingstid: 30 ar.

Renten er flytende, og dersom renten endres for overtagelsen eller i Igpet av lanets lgpetid, vil
dette pavirke kapitalkostnadene og dermed felleskostnadene. Det presiseres at renten vil endre
seg i samsvar med den generelle renteutviklingen og pavirke felleskostnadene tilsvarende,
uavhengig av budsjettperiode.

Borettslaget eier eiendommen og star ansvarlig for & betjene felleslanet. Andelseier har ikke
personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men er solidarisk ansvarlig for & dekke
borettslagets lapende utgifter. Dette innebaerer at andelseiere kan holdes ansvarlig for
manglende betaling av fellesutgifter fra gvrige andelshavere med mindre borettslaget er
tilknyttet en Husleiegarantiforsikring. Birkeveien borettslag er tilknyttet en



Husleiegarantiforsikring/sikringsfond.

Andre utgifter

Innboforsikring.

Eget steamforbruk.

Forbruk av varmtvann og oppvarming konvektor.
Listen er ikke uttammende.

Registerbetegnelse
Andel nr. 6 i Birkeveien Borettslag, org. nr. 934156099 med tilhgrende borett til bolig nr. 6.
Andelen ligger i Birkeveien Borettslag og forretningsferer for borettslaget er BOB Boligbyggelag.

Sikringsordning

Borettslaget er dekket av Klare Finans AS. Laget er sikret mot tap som fglge av at en andelseier
ikke betaler sine felleskostnader, etter gjeldende vilkar. Avtalen om sikring er gyldig til den sies
opp av en av partene.

Om borettslaget
Borettslaget bestar av 36 andelsleiligheter fordelt pa adressene Birkeveien 38 - 40 -42 -44.

Forretningsfarer
BOB Boligbyggelag

Det forutsettes at interessenter/kjgpere setter seg ngye inn i forretningsferers informasjon om
sameiet/borettslaget fer bud inngis. Vedtekter og husordensregler kan f.eks. inneholde
bestemmelser om vedlikehold av fellesareal, dugnader og dyrehold. Opplysninger om
boligselskapets budsjett og regnskap er tilgjengelig hos megler, pa oppdragets hjemmeside
og/eller vedlagt salgsoppgaven hvis de finnes.

Areal

BRA-i: 66 m2
BRA-e: 6 m2
BRA total: 72 m2

1. etasje
BRA-e: 6 m2. 2 stk. eksterne boder i 1.etasje (3+3).

4, etasje

BRA-i: 66 m2. Entre/gang, bad/vaskerom, stue,
kjgkken, 2 stk soverom.

TBA: 2 m2. Balkong med utgang fra stue.

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N$3940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjskken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og gangareal mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan veere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilh@rer boenheten, men som ikke er direkte
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.



Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal, og areal med lav takhgyde (ALH) er areal
uten krav til minste himlingshgyde.

Antall soverom
2
Se for @vrig informasjon under punktet «areal», og eventuell kommentar under «innhold» feltet.

Eierform
Andel

Eierforholdet reguleres av Lov om burettslag av 06.06.03 nr. 39. | borettslag eier andelseierne
andeler i borettslaget og disse gir andelseierne borett til en bestemt bolig. Borettslaget eier
eiendommen. Andelseier har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men er ansvarlig
for & dekke borettslagets lzpende utgifter. Manglende innbetaling av felleskostnader fra andre
andelseiere kan medfare at resterende andelseiere ma dekke dette.

Boligtype
Andelsleilighet

Etasje
4

Parkering

Det er 6 garasjeplasser (2 for bil og 4 for MC), i tillegg til 8 utenders parkeringsplasser totalt pa
borettslagets eiendom.

Borettslaget vil imidlertid ikke ha noen parkeringsplasser som fellesareal og kjgp av leilighet gir
dermed ikke rett til parkering i borettslaget. Parkeringsplasser legges ut for salg slik at det er
mulig a kjgpe parkeringsplass.

Selger forbeholder seg retten til & selge parkeringsplasser saerskilt. Selger har rett til &
organisere salg av parkeringsplassene slik selger @nsker, herunder fatte vedtak i borettslaget,
tilpasse vedtekter, eventuelt innga avtaler og pahefte rettighetserklaeringer pa eiendommen slik
at dette oppnas og kjgpere av parkeringsplasser far sikret sine rettigheter til parkeringsplassene,
jf. vedlagte vedtekter. Kjgper av borettslagsandel plikter & samtykke til dette og til & medvirke til
vedtak, avtaleinngaelser og signaturer som matte veere ngdvendig.

Alle utvendige parkeringsplasser er solgt.

MC garasjeplass selges p.t. for kr. 75.000,- pr. stk.

Garasjeplass for bil selges p.t. for kr. 275.000,- pr. stk.

Ved kjgp av garasjeplass vil det komme et manedlig tillegg pa ca. kr 150 i fellesutgifter for drift
og vedlikehold. Det tas forbehold om endringer.

Samtlige parkeringsplasser for bil vil veere tilrettelagt for elbillading. Kjgper av parkeringsplass
ma selv bestille og bekoste montering av ladeboks. Kjgp av ladeboks ma koordineres av styret.

Ta kontakt med megler for status og tilgjengelighet pa parkeringsplasser.

Borettslagets eiendom

Gnr. 160, Bnr. 1015 (Ideel andel 1/1) i Bergen kommune. Tomteareal er 4 236 m2 pa eiet tomt.
Tomtebeskrivelse

Tomtearealet er felles for borettslaget.



Vedtekter/husordensregler

Interessenter plikter & sette seg inn i borettslagets vedtekter og eventuelle husordensregler.
Disse ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtektene er a betrakte som forelgpige og det tas forbehold om endringer i forbindelse med
organiseringer, prosjektendringer, innsendelse av endelig andelsregistrering mv. Selger forholder
seg retten til & foreta alle slike n@dvendige endringer.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Vedtektene apner for at styret i ordensreglene kan innfere forbud mot
dyrehold, men hvis slikt forbud innferes sa er ikke dette forbudet absolutt.

Regnskap/budsjett
Nystiftet borettslag. Ingen tidligere regnskap.

Borettslaget har en eksisterende leieavtale med Mobile Norway/Telia om bruk av deler av
takflaten til telekommunikasjonsutstyr. Leieforholdet inkluderer ogsa tilgang til deler av
fellesarealet og teknisk rom. Den arlige leieinntekten til borettslaget utgjer for tiden kr 28 855, i
tillegg til strem. Avtalen kan sies opp med to ars skriftlig varsel, og det vil veere opp til det nye
styret a lese av stremmaler og vurdere eventuelle endringer.

Borettslagets forsikringsselskap
IF Forsikring
Polisenummer felles forsikring SP6816414.1.3

Byggear
Ca. 1952 iht. tilstandsrapporten.

Standard

Interessenter oppfordres til & sette seg grundig inn i vedlagt tilstandsrapport og
egenerklaeringsskjema for leiligheten, samt salgsoppgave del 1, som gir en utdypet beskrivelse
av boligen.

Interessenter oppfordres ogsa til & befare boligen for & danne seg et godt inntrykk av
beliggenhet og standard.

| trdad med Forbrukertilsynets gjeldende veileder for markedsfgring av boliger skal all vesentlig
informasjon om boligen fremheves i salgsoppgaven. Nedenfor gjengis derfor i stikkordsform de
avvikene ved boligen som har fatt tilstandsgrad 2 (TG2) eller 3 (TG3). Det presiseres likevel at hele
salgsoppgaven inklusiv tilstandsrapporten, selgers egenerkleering og andre vedlegg ma
gjennomgas ngye. Dette fordi forhold som er beskrevet i salgsdokumentene ikke kan paberopes
som mangler.

TG2

Bad:

Overflater vegger og himling

-Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.),
I@sningen eller byggematerialet er uegnet.

-Vindu i vatsone.

-Slitasje pa vegger og tak.

Sluk, membran og tettesjikt

-Det er pavist mangelfull/feil utferelse rundt rergjennomfaeringer e.l. som gir fare for fukt i
konstruksjonen i vatsone.

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsning.

-Eldre stopejernavigp feres gjennom gulv, med synlig rust.

Kigkken:
Overflater og innredning



-Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, med noe bruksslitasje.

Innvendig vannledninger

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Innvendig avlgpsrer

-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

Det oppfordres til & sette seg ekstra godt inn i disse punktene. Arealene for boligene er hentet
fra tilstandsrapport.

Beliggenhet

Birkeveien har en sentral beliggenhet pa Landas hvor du har gangavstand til det meste.
Neerbutikken er rett nede i gaten og buss til sentrum er fa skritt unna, og du kan spasere eller
sykle til store arbeidsplasser som Haukeland universitetssjukehus og Hegskulen pa Vestlandet.
Turen til Brann Stadion blir en fryd nar man bor i gangavstand og slipper a ta med bil. Sletten
senter er heller ikke langt unna — her finner du bade bybanen og alt du trenger i hverdagen.
Tveitevatnet byr pa fine turmuligheter aret rundt — og fungerer som skgytebane om vinteren. Se
prospekt del 1 for mer informasjon om beliggenhet.

Byggemate
Oppfert i baerende konstruksjoner av betong, yttervegger har stenex fasadeplater og plater
med tynnpuss. Saltak tekket med betong takstein.

Brukstillatelse / Ferdigattest

Det er utstedt brukstillatelse den 13.06.1955. At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen
garanti for at det ikke senere er utfert arbeider som ikke er byggemeldt/godkjent.

Det foreligger ferdigattest for rehabilitering og oppgradering av boligbygget datert 01.09.2025
Megler har pa vanlig vis forespurt kommunen om bygningstegninger. De tegninger som er
mottatt viser kun i begrenset grad hva som er blitt byggemeldt i sin tid. Megler har derfor ikke
kunnet kontrollere dagens bruk av rom/fasader/vinduer opp mot lovlig godkjent bruk, og kan
derfor ikke kommentere eventuelle avvik etc.

Hvitevarer
Hvitevarer som er i boligen pa visningen medfglger.
Leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenveerende leverandgrgaranti.

Oppvarming

Ny konvektor plassert i stue.

NEOTEMP har levert en varmesentral som leverer bade varme via konvektor og varmt tappevann
til alle leilighetene.

Info energiklasse
Denne bolig er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne bolig oppnadd B

TV/Internett/Bredband
Levert av Telenor. Inkludert i felleskostnader.

Adgang til utleie

Det er som hovedregel tillatt & leie ut boligen for en periode pa inntil 3 ar med styrets
godkjenning forutsatt at eier eller en nzerstaende har bodd i boligen i minst ett av de to siste
arene. Andelseieren er en juridisk person, herunder har BOB Eiendomsutvikling AS rett til a leie ut
usolgte andeler frem til disse er solgt. Se for @vrig vedtektene, punkt 4-2 - Bruksoverlating. Det er
et generelt krav om radonmaling ved utleie av bolig dersom boligen ligger i 2. etasje eller lavere.

Andelseier har mulighet til & overlate bruken av boligen inntil 30 dagn i Igpet av aret, jfr § 5-4 i
burettslagslova.
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Radon

Det er ikke utfgrt radonmaling og det er heller ikke krav til dette. Kjgper overtar eiendommen slik
og er selv ansvarlig for & utfere eventuelle tiltak. For mer informasjon vedrgrende radon se
www.dsa.no.

Konsesjonsplikt
Eiendommen er ikke konsesjonsbelagt.

Regulering

Reguleringsplaner pa grunnen

PlanID 10520000: Arstad — Bergensdalens sydlige del (100 % dekning)

PlanID 10890000: Arstad — Nattlandsveien, trafikkregulering (under 0,1 % dekning)

Reguleringsplan under arbeid
PlanID 71490000: Arstad — Nattlandsveien mellom Hagerups veg og Birkelundstoppen
Dekningsgrad: 53,5 %

Kommuneplanens arealdel (PlanID: 65270000)
Ikrafttradt: 19.06.2019

Arealformal: Sentrumsformal — Byfortettingssone (BY2)
Hensynssoner:

Kulturmiljg: Landas (100 %)

Luftkvalitet: Gul sone (100 %)

Veistgy: Gul sone (68,1 %),

Red sone (5,8 %)

Kommunedelplan (PlanID: 9730000)

Plannavn: Arstad/Fana/Bergenhus — KDP Landas
Ikrafttradt: 15.01.1996

Arealformal: Byggeomrade (99,9 %), Boligomrade (0,1 %)
Krav om reguleringsplan 99,9 %

Det er flere planer i naerheten av eiendommen og flere byggesaker innen 100 meter, bl.a.
garasje/anneks og tilbygg til tomannsbolig.

Andre opplysninger

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsomrade for fjernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas a veere berort av stgy fra veitrafikk over grenseverdier gitt
av statlige myndigheter og i

kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert pa overordnede stgyberegninger. Dette
vil kunne fa betydning for behandlingen av

plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medfgre
utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt

krav om avbgtende tiltak.

Fullstendig planinformasjon med plankart falger som vedlegg til salgsoppgave.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig
vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For

ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Skattemessig formuesverdi
Se www.skatteetaten.no for mer informasjon.

1"



Andre opplysninger

Visning
Eiendommen har visning som annonsert pa Internett, blant annet eiendomsmegleri.no og finn.no,
eller ved at interesserte kjgpere gjer en neermere avtale med megler.

Meglers plikt til & stanse gjennomfaring av handelen - hvitvaskingsloven

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer lapende og vil blant annet gjennomfares
nar handel inngas og ved gjennomfaring av oppgjeret, samt dersom det foreligger mistanke om
hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjores ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige transaksjoner til @kokrim.

Budgivning
| forhandssalget til BOB-medlemmer selges leiligheten til fastpris etter ansiennitet. Dersom ikke
leiligheten blir solgt i forhandssalget vil den lanseres i det apne markedet med prisantydning.

Megler kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 farste virkedag etter
siste annonserte visning, dersom selger er forbruker. Det kan hende at fristene for & akseptere
bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for
nar et bud ma veere akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger ma akseptere
budet og kjgper ma ha mottatt aksepten innen fristens utlgp. Dersom du legger inn bud tett opp
mot akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen blir solgt far budet nar frem til megler.

Husk a ringe til megler etter du har sendt et bud eller budforhgyelse, for & forsikre deg om at
budet er mottatt av megler. Megler tar ikke ansvar for forsinkelser pa el- eller telenettet, eller
andre tekniske feil.

Alle bud og budforhgyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og @nsket
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

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

Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhayelser, som kan formidles, til budgiver,
selger og interessenter. Nar et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til
bade budgiver og selger.

Megler skal kontrollere budgivers finansiering fer handel inngas. Dersom slik kontroll ikke lar seg
giennomfare, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom
megler ikke far kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medfere at en annen budgiver -
ogsa en med lavere bud - anbefales overfor selger.

For a legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»-knapp i
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt pa e-

post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud ma du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e-signatur, for eksempel BankID.
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Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Overtakelse

Etter neermere avtale.

Det gjeres oppmerksom pa at det kreves styregodkjennelse av kjgper. Overtakelse kan ikke finne
sted for borettslaget har godkjent ny andelseier eller eventuelt er godkjent etter loven
Overtakelse kan ikke finne sted far borettslaget har godkjent ny andelseier eller eventuelt er
godkjent etter loven

Forkjgpsrett

Andelseier(e) kan kun eie en andel. Andelseier ma selv bebo leiligheten. Kun fysiske personer kan
eie andel. Stat, kommune, fylkeskommune m.fl. kan likevel eie andel eller andeler opp til 10% av
andelene i borettslaget, der det er fem eller flere andeler. Det kan veere fastsatt i vedtektene at
stat, kommune, fylkeskommune, boligbyggelag, institusjon eller sammenslutning med
samfunnsnyttig formal og dessuten arbeidsgiver som skal leie ut boligen til sine ansatte, kan eie
opp til 20% av andelene i tillegg. Kjgper av andelen ma godkjennes av borettslagets styre for at
ervervet skal bli gyldig. Kjgper baerer selv risikoen for at godkjenning blir gitt og ma videreselge
boligen for egen regning og risiko dersom styret ikke godkjenner kjsper som ny andelseier.

Forkjppsretten for BOB-medlemmer er avklart, og leiligheten skal ikke lyses ut pa forkjgpsrett ved
det naveerende salget.

For videresalg gjelder falgende regler:

Andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige medlemmer i boligbyggelaget har forkjgpsrett.
Ansienniteten regnes etter innmeldingsdato. Dersom flere andelseiere i borettslaget star med lik
ansiennitet, gar den foran som har lengst ansiennitet i boligbyggelaget. For hver enkelt bolig blir
det fastsatt en egen frist for & melde forkjgpsretten etter at boligen er solgt. Denne fristen vil
vanligvis veere ca. 1 uke etter at boligen er annonsert. Medlemmer som melder interesse etter at
fristen er gatt ut, kan ikke gjere krav pa forkjgpsrett.

Kigper skal godkjennes av styret i borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er
forpliktet til & gjennomfare handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelesestidspunktet er
godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for & bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny andelseier,
har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjgper ikke
godkjent som ny eier ma kjgper besgrge videresalg av andelen. Hiemmelen overfares til kigper
0g oppgjar utbetales til selger.

Eier
BOB Eiendomsutvikling AS

Heftelser
Pa eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som falger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4601/160/1015:

12.071989 - Dokumentnr: 23206 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4601 Gnr:160 Bnr:189

01.01.2020 - Dokumentnr: 1287243 - Omnummerering ved kommuneendring

Tidligere: Knr:1201 Gnr:160 Bnr:1015

Ovenstaende heftelser vil fglge eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud aksepteres
disse av budgiver/kjgper.

Borettslaget har lovbestemt panterett i andelen som sikkerhet overfor de andre borettshaverne
for bl.a. felleskostnader.

Selger baerer risikoen for at kigper kan overta eiendommen uten andre heftelser enn de som det
er avtalt at felger med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget av at det ikke er
heftelser som ikke lar seg innfri.

Legalpant: Borettslaget har en lovibestemt panterett i andelen for krav mot andelseier for
ubetalte felleskostnader for inntil 2 G (folketrygdens grunnbelap).
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Andre relevante opplysninger

| salgsoppgaven har vi oppgitt etasjenummeret i henhold til byggets totale etasjestruktur, ikke i
henhold til antall boligetasjeplan. Dette er fordi bygget ikke har leiligheter i 1. etasje.

Selger har ikke bebodd eiendommen.

Siste tilgjengelige informasjon om borettslagets gkonomi herunder felleskostnader og
fellesgjeld, samt vedtak er innhentet fra forretningsferer pa tidspunktet for oppdragsinngaelse.
Det gjores oppmerksom pa at endringer vedtatt av borettslaget etter oppdragsinngaelsen ikke
fremkommer. Konferer megler om regler for dyrehold.

Tilstandsrapport/Takst
Rapport er avholdt av bygningssakkyndig Knut Farestvedt den 01.07.2025.

Sammendrag selgers egenerklzering

Boligblokken har tidligere veert benyttet som utleiebygg. Selger, BOB Eiendomsutvikling AS, har
ikke kjennskap til andre forhold enn det som fremgar av rapportene. For neermere opplysninger
om teknisk tilstand vises det til tilstandsrapporten.

Det ble pavist skijeggkre i oppgang 42. Skjeggkrebehandling er utfert ved at det er lagt ut
forgiftet ate i alle leiligheter samt i fellesarealene i bygget. Arbeidet er utfgrt av Rentox AS, og
rapporten fglger som vedlegg til salgsoppgaven.

Boligselgerforsikring

Selger er profesjonell og kan dermed ikke tegne boligselgerforsikring.

Selger har fylt ut egenerklaeringsskjema som kjgper ma sarge for a sette seg inn i fer budgivning.
Kigper har plikt til & gjere seg kjent med selgers egenerklaering. Egenerklaeringen er lagt ved
salgsoppgaven.

Boligkjgperforsikring

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp
dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagte
materiell eller pa help.no. Det gjeres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar kr 4.900;- i
kostnadsgodtgjarelse for hver forsikringsavtale som formidles pa Boligkjgperforsikring Pluss og
kr 3.900,- i kostnadsgodtgjarelse for Boligkjgperforsikring. Boligkjgperforsikring kan kun tegnes
av privatpersoner som kjgper bolig til eget formal, og gjelder ikke for foretak eller naeringsbygg.

Avtalebetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler,
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter
seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene.
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe
usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kient med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kigper radferer seg med eiendomsmegler
eller en bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da
begrenset jf.§ 3-9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om a undersake eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som
forbrukere.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en
forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset
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fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor en
forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi
begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt til & forkaste
eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen,
eller det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen
ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det virket
inn pa avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa
en tydelig mate.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjar
utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og
faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke tap/kostnader
opptil et belgp pa kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) — definisjon
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset
etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjer en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

En forutsetning for salget er at skjotet for eiendommen tinglyses pa kjgper. Kisper aksepterer at
EiendomsMegler 1 kan offentliggjere kigpesum m.m. i egen markedsfgring. Interessenter og
kizper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

| trdd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se em1.no for mer informasjon
om var behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser

Kigpesum og alle omkostninger skal vaere innbetalt til meglers klientkonto senest siste
arbeidsdag fer overtakelse. Det forutsettes at skjote tinglyses pa ny eier. Dersom kjsper ikke
onsker hjemmelsoverfering av eiendommen til seg ma det tas forbehold om dette i bud.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjer vi oppmerksom pa at interessenter som henvender
seg til megler vil bli registrert for videre oppfalging. For a bidra til effektive og sikre
transaksjoner, er det ngdvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For
dette formalet er det utviklet en lgsning som gjer at kjgpers og selgers finansieringsforbindelse
vil kunne hente ut kispekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kigpesum,
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overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn.

Vedlegg

Videre i denne salgsoppgaven ligger vedlegg, samt det medfglger salgsoppgave del 1 med
samlet opplysninger om Birkeveien 38-44. Disse inneholder viktig informasjon om eiendommen
og ma gjennomgas fer bud gis.

Kjgper kan ved henvendelse til megler fa kopi av innkalling til ekstraordineer generalforsamling
og protokoll fra styremgte 24.10.25.

Finansiering
EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell radgiver i SpareBank 1.
Kontakt din megler om dette.

Forsikring
Som kjgper av bolig giennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsradgiver.

Verdivurdering

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens reelle markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Ansvarlig megler

Therese Fimland

Salgsleder / Eiendomsmegler
Telefon: 977 24 706

E-post: therese.fimland@em1isr.no

EiendomsMegler 1 Nybygg Bergen og omegn
Postboks 433 Marken

5832 BERGEN
Org. nr. 958427700

Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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Plantegning

Soverom

Soverom

Balkong

Plantegningen Er En Ikke M3lbar lllustrasjon Og Avvik Kan Forekomme

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse.
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Nyttig informasjon ved kjgp
av brukt eiendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig & ha riktige
forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med
videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset
levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa visning,
er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Du anses a
vaere kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om du har lest
dokumentene eller ikke. Du oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa
visning, f@r bud inngis. Kjgper du eiendommen usett kan
du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kjient med
ved visningen.

Det kan foreligge en mangel dersom selger har holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver boligens tilstand samt
skader eller avvik som den bygningssakkyndige har
funnet ved sin undersgkelse.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva
som kan forventes av en bygning pa samme alder og
type. Vurderingen gjeres i hovedsak opp mot hvordan
det var vanlig a bygge og de reglene som gjaldt da
boligen ble oppfart.

Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje og forringelse etter normal bruk, vil sjelden vaere
noe du som kjgper kan klage pa.




BIRKEVEIEN 38

Nabolaget Nedre Landas - vurdert av 82 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

» Etablerere

» Familier med barn
* Enslige

@ OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 73/100

*» NABOSKAPET
A%

Hogflige 65/100

E KVALITET PA SKOLENE
Bra 64/100

OFFENTLIG TRANSPORT
2 Landastorget 1min %
Linje 6,20 0.1km
8 Sletten 12 min %
Linje1 1km
& Jernbanestasjonen i Bergen 10 min @
Linje F4, L4, R40 4.7km
¥ Bergen Flesland 18 min @
SKOLER
Landas skole (1-7 kl.) 7 min %
454 elever, 31 klasser 0.5km
Fridalen skole (1-7 kL.) 8 min #
466 elever, 42 klasser 0.5 km
daVinci Montessoriskole (1-10 kl.) 12 min #
108 elever, 4 klasser 1km
NTG-U Bergen (8-10 kl.) 11 min #
129 elever, 8 klasser 0.8 km
Gimle Oppveksttun (8-10 kL.) 19 min #
581 elever, 44 klasser 1.6 km
Langhaugen videregaende skole 5 min %
567 elever, 21 klasser 0.4 km
NTG Brann Stadion 11 min %

LADEPUNKT FOR EL-BIL

& Langhaugen VGS - Vestland fylkesko... 5 min %

& Landasveien

7 min %

ALDERSFORDELING

N
s 252
0¥ % R 20
o LR mn9 -
= X N =
|1 -
. I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[ Nedre Landas 1206 683
Bergen 265 933 136 695
Norge 5425 412 2 654 586
Birken barnehage (1-5 ar) 5min #
18 barn 0.3km
Kidsa Erleveien (1-5 ar) 7 min #
70 barn 0.5km
Sletten barnehage (1-5 ar) 7 min %
43 barn 0.5km
Kiwi Birkeveien 4 min %
PostNord 0.3km
Coop Extra Landas 6 min %

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



PRIMAERE TRANSPORTMIDLER

é 1. Bybane
éwh 2. Egen bil
'Q' 3. Buss

Q KOLLEKTIVTILBUD
Veldig bra 93/100

o TURMULIGHETENE
A Neerhet til skog og mark 86/100

it~y STOYNIVAET
Q Lite stgyniva 84/100

SPORT

® Langhaugen skole 5 min %
Aktivitetshall 0.3km

©® Landasbanen kunstgress 7 min %
Fotball 0.5 km

4 Feel24 Landas 4 min %

4 MOVA Landas 13 min %

BOLIGMASSE

[l 9% enebolig
72% blokk

19% annet

v

VARER/TJENESTER

) Sletten Shoppingsenter 12 min %

Apotek 1 Nattland 9 min %

ALDERSFORDELING BARN (0-18 AR)

B 48%ibarnehagealder
35% 6-12 ar
10% 13-15 ar

B s8%16184r

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn
]

Enslig m. barn
—

Enslig u. barn
|

Flerfamilier
]

0% 53%

[ Nedre Landas

Bergen

Norge
SIVILSTAND

Norge

Gift 21% 33%
Ikke gift 66% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

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



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



Vedlegg: Energiattest
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Birkeveien 38 - H0202, H0302

Antall registrerte 2
enheter

Postnummer 5089
Sted BERGEN
Kommunenavn Bergen
Gardsnummer 160
Bruksnummer 1015
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 139749618

Merkenummer Energiattest-2025-158835
Dato 22.08.2025
Innmeldt av BOB BBL

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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https://www.enova.no/energimerking/

Vedlegg: Takstrapport

N1

Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Birkeveien 38, 5089 BERGEN
ﬂ]j BERGEN kommune

3 gnr. 160, bnr. 1015

# Andelsnummer 6

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 66 m?

Befaringsdato: 01.07.2025 Rapportdato: 28.08.2025 Oppdragsnr.: 20209-2887 Referansenummer: LX1582

Autorisert foretak: Knut Farestvedt Invest Limited Sertifisert Takstingenigr: Byggmester Knut Farestvedt Var ref:

FARESTVEDT

TAKSTINGENIOR/BYGGMESTER

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

Norsk takst

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

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

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

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

Takstingenigr og Byggmester Knut Farestvedt

Med over 30 ars erfaring fra byggebransjen sikrer vi at du som kunde far en grundig, serigs og korrekt rapport som
mgter dine behov. Vart mal er & gi deg trygghet og kvalitet i alle ledd av prosessen.

Hos oss starter hvert oppdrag med en hyggelig og uforpliktende samtale, der vi tar oss tid til a forsta dine spgrsmal
og behov. Vi legger stor vekt pa tett og apen dialog, slik at du alltid fgler deg godt ivaretatt.

Vi tar oppdrag i Bergen og omkringliggende kommuner, inkludert Bjgrnafjorden, @ygarden, Askgy, Austevoll, Ostergy,
Alver, Vaksdal, Kvam og Voss.

Vare sertifikater: Tilstandsrapport pa boligeiendom, verditaksering av naeringseiendom, skadetaksering av byggverk,
verditaksering av bolig og fritidseiendom, energimerking, Fremtind rapport, taksering av innbo og lgsgre.

@nsker du mer informasjon?
Besgk oss pa www.takstmannfarestvedt.no.

Rapportansvarlig
Byggmester Knut Farestvedt

bmkf@broadpark.no
408 46 491
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke narmere undersgkelser slik som dpning 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 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

‘ @ﬁ@ﬂ TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

oTG 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 ssmmenbrudd.

GTG 0] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen

AKTUELL LEILIGEHET

Leilighet i byggets 3 etasje.

Inneholder: Entre/gang, bad/vaskerom, stue, kjpkken
og 2 stk. soverom. Utgang til altan pa 2 m? fra stue.

Noen beskrevne forskriftsmangler og avvik, se videre
detaljert beskrivelse i rapport under konstruksjoner.

Tilhgrende 2 stk. eksterne boder i u-etasje.
Eksterne boder er ikke tilstandsvurdert, dette
i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

AKTUELL EIENDOM
Boligblokk pa 4 etasje + loft og u-etasje. Bygget i 1952.

Oppfert i baeerende konstruksjoner av betong, yttervegger
har stenex fasadeplater og plater med tynnpuss.
Saltak tekket med betong takstein.

Bygget utvendig er oppgradert i 2025 med ny taktekking
(inklusiv isolering), nye fasadeplater med tynnpuss bakside

og gavelvegger (inklusiv etterisolering), overflate rehabilitering
av altaner mm. Vinduer og terrassedgrer er fra 2018.

Bygningsdeler som felles drenering, grunn, fundamenter,
blindkjeller under andre boenheter, felles konstruksjoner
som fasader og tak etc. er ikke tilstandsvurdert i rapporten,
dette i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

Birkeveien Borettslag bestar av 36 stk. andelsleiligheter,
fordelt pa adressene Birkeveien nummer 38 - 40 - 42 - 44,

Tomtearealet er felles for borettslaget.
Opparbeidet med interne veier, plen, bed og diverse

prydbusker/beplantning.

Sentral beliggenhet i et veletablert boligomrade pa Landas.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side
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Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20209-2887

Sammendrag av boligens tilstand

10

o
Antall

Befaringsdato:

40

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

I avtalevilkar og spesifikt for dette oppdraget er det mellom
utfgrende takserings foretak og profesjonell kunde satt
gkonomiske ansvarsbegrensninger for rapportens innhold og
eventuelle feil/mangler begrenset til 100 % av oppdragets
honorar.

| denne rapporten er det ikke satt anslag for utbedringer pa
punkt som er satt med "Tilstandsgrad 2", som nevnt pa S.4 i
rapporten. Dette for a fglge § 2-22 i forskrift til
avhendingsloven. Denne tilsier at "Den bygningssakkyndige skal
ogsa gi et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste a utbedre
rom eller bygningsdeler som gis Tilstandsgrad 3". Dvs, det er
kun der det er "TG 3" det settes anslag for kostnad, ikke for
punkter med "TG 1" og "TG 2".

Vedr. egenerklaeringsskjema:

Skjema vil fglge som vedlegg til salgsoppgave, det anbefales evt
interessenter a lese gjennom skjema fgr et evt salg/kjgp
gjennomfgres. Det kan veere flere relevante/nyttige
opplysninger i dette skjiema som ikke er videre beskrevet i
rapport.

Byggesak er ikke kontrollert, Avhendingsforskriften § 2-21
innebaerer ikke at den bygningssakkyndige skal gjgre en full
gjennomgang av boligen opp mot kriteriene i tillegg Ci NS
3600:18 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) ,
opplysninger er dermed basert pa info fra hjemmelshaver.
Apenbare "ulovligheter" (som oppdages uten gjennomgang av
tegninger/byggesak) vil derimot bli opplyst.

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

Leilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 3 etasje > bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

3

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

-
@
N

Tekniske installasjoner > Innvendig vannledninger ~ Gatilside

Tekniske installasjoner > Innvendig avlgpsror Gatil side

Vatrom > 3 etasje > bad/vaskerom > Overflater Ga til side
vegger og himling

® © O

0 Vatrom > 3 etasje > bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt
0 Kjokken > 3 etasje > kjgkken > Overflater og Gé tli side
innredning
01.07.2025 Side: 6 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1952 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen
UTVENDIG
Vinduer

Isolerglass vinduer i trekarmer med utvendig aluminium beslag. Fra 2018.

Dgrer

Terrassedgr type isolerglass i trekarm med utvendig aluminium beslag. Fra 2018.
Entredgr type formpresset huntonitt i B-30 (brannklassifisering) kvalitet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Altan av betongdekke, rekkverk av aluminium og malt trevirke.

VATROM

3 ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Vatrommet er innredet med toalett, servant og nytt dusjkabinett og blandebatteri. Rgropplegg for vaskemaskin. Avtrekkventil.

3 ETASIJE > BAD/VASKEROM
(32 overflater vegger og himling

Malt strie pa vegger, malt betong i tak.

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

¢ Vindu i vatsone.
« Slitasje pa vegger og tak.

Konsekvens/tiltak
» Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

e Det er ikke uvanlig at dgr el vindu er innenfor definert vatsone, som regel fungerer vatrom med slike avvik uten at det fgrer til skader/problemer, men
det avviker fra teknisk forskrift og det anbefales & fuktbeskytte utsatte materialer.
¢ Overflatene kan males ved behov.
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Tilstandsrapport

3 ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Vatromsbelegg pa gulv. Varmekabler i gulv.

3 ETASIJE > BAD/VASKEROM
-8 Sluk, membran og tettesjikt

Plast sluk. Vatromsbelegg med ukjent utfgrelse.

Membran er ikke synlig (utover evt. i sluk), og kan fglgelig ikke garanters for av underskrevne (om den er mangelfull, har skader etc.). | henhold til instruks
skal utfgrende takstmann legge til grunn at badet har membran (hvis det er bygget etter 1997), og kun beskrive evt. synlige avvik (som eks i sluk) hvis
mulig. Membran utover det som er synlig blir dermed kun vurdert i henhold til forhold som alder/forventet levetid.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
o Eldre stgpejernavigp fgres gijennom gulv, med synlig rust.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokale tiltak for a utbedre utettheter pa vatrommet.

® Overvik tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

¢ Gjennomfgringer i gulvet bgr tettes, og tilstand pa avigpsrgr fglges opp.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Innredet med toalett, servant og nytt dusjkabinett og blandebatteri. Rgropplegg for vaskemaskin.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Ventilasjon via avtrekkventil.

3 ETASIJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking og fuktsgk fra tilstgtende rom er ikke foretatt da det er murvegger.

KI@KKEN

3 ETASJE > KI@KKEN

' 1ir) Overflater og innredning

Innredning med slette fronter.

Laminat benkeplate med stal vaskebeslag.
Ventilator.

Reropplegg for oppvaskmaskin.

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

¢ Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, med noe bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

¢ Ingen umiddelbare tiltak ngdvendig, men noe overflate utbedring kan vurderes for estetisk forbedring.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(22D Innvendig vannledninger

Vannforsyningsrgr av kobber. Stoppekran er plassert i skap for sentralvarme.
Vurdert utfra visuelle observasjon i boligen, skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert/vurdert.

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

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

(&) Innvendig avigpsror
Avlgpsrgr av stgpejern. Plast sluk.

Det er opplyst at det er utfgrt rgrfornying pa stammer, men ikke stikkene inn til hver leilighet.
Vurdert utfra visuelle observasjon i boligen, skjulte konstruksjoner er ikke kontrollert/vurdert.

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

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

Ventilasjon

Nytt balansert ventilasjonsanlegg.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Varmesentral

Ny konvektor plassert i stue.
Info/forklaring fra leverandgr av energisentralen for varme og tappevann:

NEOTEMP har levert en varmesentral som leverer bade varme og tappevann til alle leilighetene.
Varmen blir levert inn til det vannbarne varme systemet som kan benyttes hele aret om gnskelig.

Varmepumpen har en EL kjele inne i bygget som sikrer varme til det vannbarne systemet om ikke varmepumpen skulle falle ut av drift.
Tappevannet er pa engen varmepumpe, hgytemperatur som sikrer for legionella.
Varmt tappevann blir akkumulert i akkumulator tanker fgr det sendes inn til VVB, VVB har elektrisk backup som leverer varmtvann til alle leilighetene.

Tappevannsvarmepumpen varmer opp kaldt nettvann opp til 72 gr C direkte gjennom hele aret og lagrer dette.
Nar det brukes varmtvann sa gar det ut av VVB.

Varmepumpene har teknologien PSHI som er meget energieffektiv og presterer optimalt i klimaet til Bergen.

Sentralene trenger service og inspeksjon fra NEOTEMP AS en gang per ar for a sikre trygg drift.
Varmesentralen gir besparelser i bade redusert effekt ledd og vesentlig lavere KWt forbruk gjennom aret.

Arstall: 2025 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

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 utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Underskrevne takstmann har foretatt enkel spgrreundersgkelse for el-anlegget iht. "Forskrift til avhendingslova" og videre visuelt sjekket 3 stk. beskrevne
punkter. Det el-anlegget er ikke videre vurdert eller tilstandsvurdert i denne rapport da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon, fglgelig settes
ikke "TG" (tilstandsgrad) pa dette punktet.

Spgrsmal til eier/rekvirent.
1. Nar utfgrte det lokale el-tilsynet sist tilsyn, og hva var resultatet av tilsynet?
Svar = Ukjent.

2. Er mer enn fem ar siden boligen sist hadde tilsyn?
Svar = Ja.

a. Nar ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert?
Svar = Fra byggear, noen endringer/oppgraderinger er utfgrt senere og senest i 2025.

b. Lgses sikringene ofte ut?
Svar = Nei.

c. Har det har veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget?
Svar = Nei.

d. Finnes det kursfortegnelse, og er sikringer er i samsvar med denne?
Svar = Ja.

Er det elektriske anlegget montert etter 1999, eller gjort endringer pa anlegget etter 1999?
Svar = Anlegget er montert fgr 1999, det er gjort endringer siden, senest i 2025.

Eksisterer det samsvarserklaering for kontroll av arbeidet?
Svar = Ikke for arbeid fgr 1999, men for det arbeid som er utfgrt i nd i 2025.

Den bygningssakkyndige har videre 3 stk. visuelle sjekkpunkter, resultat under:
a. Er plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd

Svar: Leiligheten har ikke bereder (felles Igsning for varmt vann).

b. tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr, er kabler er tilstrekkelig festet
Svar: Nei.

c. er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig uten a fjerne kapslinger.
Svar: Nei.

Det er opplyst fra BOB at det elektriske anlegget skal gas over av elektrikkerfirma fgr salg og at det skal sgrges for at anlegget er trygt og funksjonelt.
Info: Den bygningssakkyndiges oppgaver knyttet til el-anlegget handler om a etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel 3 se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv.

Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar a gjennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

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 som kan utfgre tilstandsvurdering av el-anlegg.

Det tas spesifikt forbehold om at underskrevne (ut fra overnevnte info) pa ingen grunnlag star ansvarlig for evt. feil/mangler pa boligens el-anlegg som
evt. avdekkes i ettertid av salg da det tydelig er opplyst at underskrevne ikke har kompetanse for a vurdere el-anlegg.

Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

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

Leiligheten har rgykvarsler og brannslukkingsapparat.
Takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for bygget, bygget er hgyst sannsynlig etter byggearets forskrifter.
Dette ma ikke forveksles med dagens forskrifter (TEK 17) som bygget/leiligheten ikke vil innfri.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent
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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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
2 bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
\ ot (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
ﬂ Teknisk
rom
U gZIrlzgivsgeawrce)il Arealet av terrasser, apne balkonger
l N kjokken (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
o
Garasje
D Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
‘ Soverom o (GUA) (areal med lav takhgyde).
= Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
L 5od maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset 2
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasj ifelles erikke ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé& vare oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gér pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan p3legge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Leilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
U-etasje 6 6
3 etasje 66 66 2
SUM 66 6 2
SUM BRA 72
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
U-etasje 2 stk. eksterne boder
3 etasje E.ntre/gang, bad/vaskerom, stue,

kjpkken, 2 stk. soverom

Kommentar

Arealer pr rom:

¢ Entre/gang 7,30 m?

* Bad/vaskerom 3,10 m?
e Stue 19,30 m?

* Kjgkken 10,40 m?

e Soverom 11,50 m?

e Soverom 13,30 m?

Altan pa 2,00 m? (TBA) med utgang fra stue.
2 stk. eksterne boder (3 m? + 3 m?) i u-etasje pa 6,00 m? (BRA-e)

Areal summert sammen rom for rom vil vaere noe mindre enn oppgitt totalt areal, dette skyldes differanse bestdende av innervegger,
evt. piper, sjakter og trapper. Iht. maleregler NS 3940 skal innervegger, evt. piper, sjakter og trapper regnes med i totalt areal.

Arealer males etter rommest bruk under befaring uavhengig hva det er godkjent for/ikke godkjent for, dette iht.

«Takstbransjens retningslinjer for arealoppmaling» Eksterne boder (vaere seg i kjellere, loft, garasjeanlegg, utvendige, i nabobygg etc.). Boder
tilhgrende leilighet/bolig er fremvist av kunde/person tilstede pa befaring eller angitt pd annen mate, eks forklart som «andre bod til venstre i
u-etasje».

Takstmann har ikke kontrollert eierforhold av eksterne boder med mindre det er fremvist dokumentasjon, noe som i dette og de aller fleste

tilfeller ikke foreligger, kun utfgrt arealoppmaling iht. til hva som er fremvist/anvist. Det tas fglgelig forbehold vedr. dette, ansvar for
eierforhold av fremviste eksterne boder ligger dermed pa eier, ikke takstmann.

Lovlighet
Byggetegninger

Kommentar: ¢ Takstmann har ikke mottatt brannprosjektering for bygget men er hgyst sannsynlig bygget etter byggearets forskrifter.
Dette ma ikke forveksles med dagens forskrifter (TEK 17) som bygget/leiligheten ikke vil innfri.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 66 6
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.7.2025 Byggmester Knut Farestvedt Takstingenigr

Ngkler utlevert

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 160 1015 0 4235.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Birkeveien 38

Hjemmelshaver
Birkeveien Borettslag

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer
402/Birkeveien Borettslag 934156099 402 BOB BBL

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
6
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en sentral og attraktiv beliggenhet i et veletablert boligomrade i Birkeveien pa Landas.
Det er kort vei til Sletten Senter, med et bredt utvalg av butikker, servicetilbud og bybanestopp.
Dagligvarebutikk og bussholdeplass med hyppige avganger til Bergen sentrum i umiddelbar naerhet.
Omradet er barnevennlig med kort avstand til barnehager, grunnskoler og videregaende skoler.

Det er fine tur- og rekreasjonsmuligheter i neeromradet, blant annet Ulriken, Isdalen og Tveitevannet.
Bergenshallen, Haukelandshallen og Nymark idrettsanlegg ligger ogsa i naerheten.

Det er kort avstand til Haukeland sykehus og Haraldsplass som er noen av Bergens st@rste arbeidsplasser.

Om tomten

Tomtearealet er felles for borettslaget.

Info:

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele eiendommen (se s. 3 for full liste, under avgrenset til tomteforhold)

Takstingenigren ser for eksempel ikke pa og tilstandsvurderer uansett ikke under nevnte (selv om disse evt er nevnt med enkle ord i rapporten
under beskrivelse av tomten):

e Vanlig slitasje og normal vedlikeholds tilstand

* Bagatellmessige forhold som ikke pavirker bruk eller verdi vesentlig

* Tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre

e Utvendige trapper, terrassedekker og rekkverk

e Stgttemurer og hagemurer

« Installasjoner utenfor bygningen, vaere seg bla vann/avigpsledninger, brgnn, septikk etc.
 Geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen

e Utendg@rs svsmmebasseng og pumpeanlegg

Bygningsdeler som felles grunn, fundamenter, evt blindkjeller under andre boenheter, felles konstruksjoner
som fasader og tak etc. er ikke tilstandsvurdert i rapporten, dette i henhold til forskrift i Avhendingsloven.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Info/opplysninger gittav 575 Gjennomgstt Nei
rekvirent/kontaktperson
Eiendomsverdi.no 20.06.2025 Gjennomgatt Nei
Infoland.no 20.06.2025 Gjennomgatt Nei
Diverse info tilsendt fra 20.06.2025 Gjennomgtt Nei
BOB
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.07.2025
2 28.08.2025

Oppdatert versjon etter gjennomgang og tilbakemelding fra rekvirent.

3 28.08.2025 Oppdatert versjon etter gjennomgang og tilbakemelding fra rekvirent.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger 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.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vare et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

o Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20209-2887

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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5221 NESTTUN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav 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 hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere 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

Oppdragsnr.: 20209-2887

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. Var oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LX1582

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Vedlegg: Brev fra forretningsfarer
i

Birkeveien 38, 5089 BERGEN

Var ref.: 0831-1-6
Dato: 03.11.2025

Deres henvendelse av 03.11.2025 vedrgrende salgsoppdrag pa eierseksjon/andel nr. 6 i
Birkeveien Borettslag er mottatt, og vi kan opplyse fglgende:

Boligselskap: Birkeveien Borettslag
Tilknyttet boligselskap: Ja

Org.nr.: 934156099
Seksjons-/andelsnr.: 6

Adresse: Birkeveien 38, 5089 BERGEN

Forsikring

If Skadeforsikring NUF SP6816414

Fellesutgifter:

Felleskostnader 8 489,00 Manedlig

Spesifikasjon av 13n

Bank:
Lanetype:
Rentesats:
Rentetype:
Andel av saldo:
Total saldo 13n:

Husbanken
Annuitetslan
4,47%
Flytende rente
878 995,00
34 000 000,00

Fellesgjeld pr. 03.11.2025: 878 995,00

Total fellesgjeld for Birkeveien Borettslag pr. 03.11.2025: 34 000 000,00

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

Borettslaget er dekket av Klare Finans AS, www.klarefinans.no. Laget er sikret mot tap som

falge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader, etter gjeldende vilkar. Avtalen
om sikring er gyldig til den sies opp av en av partene.
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Vedlegg: Brev fra forretningsfarer

l—_'lﬂ
BOB

Styregodkjenning skal alltid sendes til styret.

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

Parkeringsplass kan kjgpes sammen med leilighet - noen plasser utvendig og noen
innvendig

Boligselskapet har inngdtt avtale om bruk av BOB-ngkkelen, som gir mulighet for & &pne
dgrer med mobiltelefonen. Selger eller megler er ansvarlig for & kontakte styret i
boligselskapet i forbindelse med overtakelse, slik at ny eier far tildelt mobilngkkel

N&r overdragelse er gjennomfgrt ber vi om 3 fa tilsendt fullstendig navn, adresse og
fgdselsnr. for ny(e) eier(e). Dette for at vi skal kunne innberette eiers seksjon/andel i
boligselskapet til ligningsmyndighetene og slik at ny(e) eier(e) far faktura for betaling av
felleskostnader. I tillegg til dette ber vi ogsd om & fa oversendt overtagelsesdato og
kjgpesum.

Vi gnsker 8 gjgre oppmerksom p& at man ma veere BOB-medlem for 8 eie andel i borettslag
som er tilknyttet BOB.

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

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

Med hilsen
BOB BBL

E-post: Meglerpakke@bob.no
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Vedlegg: Egenerklering boligselgerforsikring

Selgers egenerkleering

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

Selge re Sylwia Balestrand

BOl |ge N « Selger har ikke kjennskap til eiendommen

+ Boligen selges med fullmakt

5089 B E RG E N « Boligselger har ikke kjapt boligselgerforsikring

4601-160/1015/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 2706250459 1

56



Vedlegg: Egenerklering boligselgerforsikring

AN\

Selger har ikke kjennskap til eiendommen

Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklaeringen. Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen saerlig grundig.

Generelt

1. Er det bestilt Norgespris pa strem?
*Nei

2. Tilleggskommentar

Boligblokken har tidligere vaert benyttet som utleiebygg. Selger, BOB Eiendomsutvikling AS, har ikke kjennskap til
andre forhold enn det som fremgar av rapportene. For naermere opplysninger om teknisk tilstand vises det til
tilstandsrapporten.

Det ble pavist skjeggkre i oppgang 42. Skjeggkrebehandling er utfart ved at det er lagt ut forgiftet ate i alle

leiligheter samt i fellesarealene i bygget. Arbeidet er utfert av Rentox AS, og rapporten felger som vedlegg til
salgsoppgaven.
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Vedlegg: Birkeveien BRL - Skieggkre Behandlingsrapport

Birkeveien Borettslag

Kunde:
A TOX as
Birkeveien 38-44 "..'- SOPP OG SKADEDYRKONTROLL
Adresse:
Arnadalsflaten 7. 5262 Arnatveit
Org. No. 924 576 820
) 5089 TIf +47 93 84 72 44
Postnr.: TIf 5519 66 00
E post post@rentox.no -
Poststed: Bergen Internett: Www.rentox.no
Telefon: 46420447
E-post: Silje.tofting@bob.live Saksnr.
Kontaktp: Silje Tofting Tekniker: Preben Rye

BEHANDLINGSRAPPORT

Det er kontrollert / behandlet mot:

10 Rotter / mus Inspdato :
20  Jordmaur

Rapport dato : 19.09.2025
3 [  Stripet Borebille
4™ Skjeggkre Behandlingsdato : 10.09.2025
50  Veps

Annet :
6 0 Annet:

Generelt:

Behandling: Det er utfgrt behandling mot skjeggkre pa bygget ihh til avtale - En
utleggelse med forgiftet ate av alle leiligheter (63 stk leiligheter) inkludert fellesarealer
pa bygget. Alle leiligheter var tilgjengelig og klargjort i forkant av behandling.

Aten er plassert punktvis ca. 1 punkt per m2 langs lister i alle rom i alle leiligheter og
fellesarealer. Det er benyttet «Advion cockroach gel» med virkestoff av 0,6% Indoxacarb
til utfgrelse av behandlingen. Aten har god effekt i opptil 4 ar etter behandlingsdato.
Behandlingen har hensikt 8 minske nivaet av skjeggkre pa bygget, og blir i de fleste
tilfeller vekke med en slik behandling, men det gis ingen garanti for at problemet Igses i
all fremtid.

Aten er ikke farlig i stor grad for mennesker eller husdyr i de sma mengder som er blitt
utplassert, men veer alltid observant pa at barn ikke ma spise aten. Ved mistanke om
forgiftning, ring umiddelbart til Giftinformasjonen pa tif: 22 59 13 00.

PS: Vaer varsom med vasking inntil listverket i behandlingsperioden (12 mnd) slik at aten i
stgrst mulig grad far ligge i fred.

Nar og hvor oppstod problemet: Det er usikkert nar og hvordan skjeggkre har inntatt
bygget. Skjeggkre inntar som oftest bygg via pappkartonger, mgbler og annen inventar.
Skjeggkre kan ogsa innta boliger via bygningsmateriale mtp oppussing og lignende.

Videre anbefalte tiltak: Det anbefales hyppig st@vsuging i perioden fremover. Dette for 3
fierne konkurrerende matkilder til 3ten som er utplassert. Aten har ogsa god
sekundaereffekt slik at skjeggkre som spiser sine artsfrender vil ogsa dg.
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Vedlegg: Birkeveien BRL - Skieggkre Behandlingsrapport

Se vedlagte bilder for mer informasjon:

Bilde 1: Illustrasjonsbilde pa
hvordan punkt med forgiftet ate ser
ut visuelt. Punktene er utplassert i
overgang gulv/list ca 1.punkt per m2
i alle rom.

Spgrsmal vedrgrende behandlingen kan ga direkte til tekniker Preben Rye fra Rentox AS.

TIf: +47 938 67 948
Epost: preben.rye@rentox.no

Saken anses som ferdig utfgrt og avsluttes.

Utfort av:

Preben Rye Dato: 19.09.2025

For kunden:

Etter avtale
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Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

ambita

Utskrift basert pa matrikkeldata

Matrikkelenhet: Gardsnr 160, Bruksnr 1015 Kommune: 4601 Bergen
Bydel: 7 Arstad
Adresse:
Veiadresse: Birkeveien 38, gatenr 10350 Grunnkrets: 313 Joachim Lampes vel
5089 Bergen Valgkrets: 14 Slettebakken
Oppdatert: 28.09.2019 Kirkesogn: 7140105 Slettebakken
Tettsted: 5001 Bergen
Veiadresse: Birkeveien 40, gatenr 10350
5089 Bergen
Oppdatert: 28.09.2019
Veiadresse: Birkeveien 42, gatenr 10350
5089 Bergen
Oppdatert: 28.09.2019
Veiadresse: Birkeveien 44, gatenr 10350
5089 Bergen
Oppdatert: 28.09.2019
Eiendomsopplysninger
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: MNei
Bruksnavn: Matrikkelfert: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 03.07.1989 Har festegrunn: MNei Seksjonert: MNei
Areal: 4 2358 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad:

Om fullstendighet og neyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme péa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
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Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.
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Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

Forretninger:

Type
Omnummerering

Oppmalingsforretning/grensejustering

Oppmalingsforretning/grensejustering

Kart- og delingsforretning

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfert:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

01.01.2020
01.01.2020

25.03.2015
02.06.2015

25.03.2015
02.06.2015

03.07.1989

62

Rolle
Mottaker

Avgiver
Berart
Berart
Mottaker

Avgiver
Berart
Berart
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel
4601/160/1015

4601/160/1015
4601/160/466
4601/161/786
4601/160/447

4601/160/466
4601/160/677
4601/160/1015
4601/160/447

4601/160/189
4601/160/1015

Arealendring
0,0

69,6
0.0
0,0

69,5
28315
0,0

0,0
33,4

-4 305,0
43050



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

Gardsnummer 160, Bruksnummer 1015 i 4601 BERGEN kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Stort frittliggende boligbygg pa 3 og 4 etg.
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjekkenkode Antall rom Bad wcC
Birkeveien 38 HO101 Bolig

Birkeveien 38 H0102 Bolig

Birkeveien 38 H0201 Bolig

Birkeveien 38 H0202 Bolig

Birkeveien 38 H0301 Bolig

Birkeveien 38 H0302 Bolig

Birkeveien 38 H0401 Bolig

Birkeveien 38 H0402 Bolig

Birkeveien 40 HO101 Bolig

Birkeveien 40 HO0102 Bolig

Birkeveien 40 H0201 Bolig

Birkeveien 40 H0202 Bolig

Birkeveien 40 H0301 Bolig

Birkeveien 40 H0302 Bolig

Birkeveien 40 H0401 Bolig

Birkeveien 40 H0402 Bolig

Birkeveien 42 HO101 Bolig

Birkeveien 42 HO102 Bolig

Birkeveien 42 H0201 Bolig

Birkeveien 42 H0202 Bolig

Birkeveien 42 H0301 Bolig

Birkeveien 42 H0302 Bolig

Birkeveien 42 H0401 Bolig

Birkeveien 42 H0402 Bolig

Birkeveien 44 HO101 Bolig

Birkeveien 44 HO0102 Bolig

Birkeveien 44 HO0103 Bolig

Birkeveien 44 H0201 Bolig

Birkeveien 44 H0202 Bolig

Birkeveien 44 H0203 Bolig

Birkeveien 44 H0301 Bolig

Birkeveien 44 H0302 Bolig

Birkeveien 44 H0303 Bolig

Birkeveien 44 H0401 Bolig

Birkeveien 44 H0402 Bolig

Birkeveien 44 H0403 Bolig

Bygningsopplysninger:

MNeeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 36240 lgangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 36240 Midl. brukstil.:
Avlep: Offentlig kloakk Har heis: MNei Tatt ibruk (GAB): 01.01.1952
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 36
Bygningsnr: 139749618 Antall etasjer: 5
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
uo1 7280 728,0

HO1 9 7240 7240

HO02 9 7240 7240

HO03 9 7240 7240

HO4 9 7240 7240

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Sida 4
Side
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Utskrift fast eiendom

Gardsnummer 160, Bruksnummer 1015 i 4601 BERGEN kommune

Data uthentet 26.08.2025 k1. 12.03
Oppdatert per 26.08.2025 k1. 12.03

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk

Adresse (r) :

Gateadresse: Birkeveien 38
Gatenr: 10350

Kommune : BERGEN
Postkrets: 5089 BERGEN
Bydel: 7 ARSTAD
Gateadresse: Birkeveien 40
Gatenr: 10350

Kommune : BERGEN
Postkrets: 5089 BERGEN
Bydel: 7 ARSTAD
Gateadresse: Birkeveien 42
Gatenr: 10350

Kommune : BERGEN
Postkrets: 5089 BERGEN
Bydel: 7 ARSTAD

Gateadresse:

Birkeveien 44

Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

ambit

Gatenr: 10350
Kommune : BERGEN
Postkrets: 5089 BERGEN
Bydel: 7 ARSTAD
HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

/288407-1/200 13.03.2025 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
Q

VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Annet
BIRKEVEIEN BORETTSLAG
ORG.NR: 9234 156 099

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller socm
vedrerer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfert til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fer
fradelingsdatoen, eller fer eventuelle arealoverferinger, er heller ikke overfert. Disse
finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Sist oppdatert 26.08.2025 12:03

s
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks Oslo. (Crg.nr. 945 811 714) 8ide 1 av 2
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Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

Gardsnummer 160, Bruksnummer 1015 i 4601 BERGEN komr

Heftelser i eiendomsrett:

2025/323616-1/200 21.02.2025 PANTEDOKUMENT

10:32
Belgp: NOK 40 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
ELEKTRCONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1989/23206-1/106 12.07.198% REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 4601 GNR: 160
BNR: 189

1.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:
KENE: 1201 GNE: 160 BNR: 1015
EIENDOMMENS RETTIGHETER
Ingen rettigheter registrert.
For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forkehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder szrskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

ist oppdate
Oslec. (Crg

65



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

T T g
i meil il HUHH mim|n ijtm OrEno

=]l

VI T T
| T O T
g T T

— o B
gggggggggggg FORANRING FASADE VEST

FORANDRING DELPLAN 1.ETASJE

\ 'h-
‘BOB BO IGUTLEIE /S

Bagen, wﬂmun!uhqlﬂ’w-w

am

6

| BIEKEVEEN 38 44 Groe 180 Br.n 1015 |
FASADE OP! Ussma i

FASADE VEST /DELPLAN 1.ET. | FORANDRNG |

1
| * DATD:04042000 | JONOGCLAUSL ER MNALNPA |

66



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

\
b
3
\
/
/
/
//
\\
>
\\ ’
/)

A\
.\

-

O
Oigil

]
o

= T
0
0D
OO0 Os0 O
\u O 080 O

FASADE SYD

i

FASADE NORD .- &

' B it

|
1

. 2
i | I
B S | | e I I T I | I
: | BEIE L1 | i I
E* eeeeeeeee — 1 fasadeforandring

i T T 1T = It | T i

& | [ 11 11 [ 1. [ [ 1 [ [T T |
S i — == = T | m =i I o l
| \ w ; ] , &l g | BOB o
el 00| o ) i O T fn S | 7
SR : BIAKEVEIEN 38- 44 Grar 160 Br.nr 9015 | \
FASADE ST FASADE OPPUSSING e
FASADE NORD ,SYD OG ©OST | FCRANDRING ‘
; ‘ =

67



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

A
2]
/ RSN
= \\\
L L
b L
E‘TF i} L
L e
‘ —‘
1
e | Lo |
.
C 660 /!
EKSISTERENDE SNITT

Garasjer

Baldakin

Nytt Sykler
inngangsparti [ barne

SR

68

FORANDRING SNITT

Gang T /
/
/
FORANDRING SNITT
[ o
Wt sos o
1" BOB eoucutEEAs | O
Sy OmegBaigempss |
| BiIAK 3844 Gror 160 Br.ovio5 |
FASADE OPPUSSING e
SNITT " FOR FORANDRNY/FORANDRING
R [ e Nea




Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

M e
TR O 1
O | M T i i
T up [ JUW Wi hrLﬂﬂl ,,,,, W T
[T A O U\\uuﬁ aaaaa T T T
T e W= T Do
_%@;4 P ;JSHJE \Z
‘ Hon e E

69




Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

\
/
\

\

'O

(B

O
A
OO0 oo0oy
O BE O

r/[l— [ ] \
O
I

= & O
FASADE NORD \“\xg - : ’ FASADE  SYD
e e e OO e
I T e B M
L i 1T M I ] | [T T 1T
— T " il [ T i i m
- o | o O | O o A |
VN M | M | T e S 10
e g e TR s " |

DATO : 04042000 | JONOG CLALS LINDSTRZM A/S SVILARKITEKTER MNAL NPA. |

70



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

[ 0
; TARR e
: BYGRINGSSJEFEN| |
oL | BYGNINGSSIEFEN
L e LT

192 97

e n am
i i

KONTOR

71



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

e i ey

S A g}
8RS Tsud

| RYGaNGSSJEFEN |

e A T
: 3 PR '
. | AFFEl i 4
.| VED BYGNINGSSIEFEN
T L o A Qacnsstte betingelser
= % da i skriv av Lint 4059 S& _ :
pa avi2 7 1 9952 ——— |
‘selokap A/
ar, bl Xe- o
y
.1;.\’ s ot o

72



Samlet 071125

ien

Vedleggshefte Birkeve

Vedlegg

73



Samlet 071125

ien

Vedleggshefte Birkeve

Vedlegg

X Y6 *au uoteAsgpTeT

/v dexstewsTy

08 Sezmay

€ A L ¥E B

Lizee

BT e

TS

74



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

B A
| BYGNINGS SJEFEN

i3 &
- ¥

‘e 3 |

¥ | i

| :

wite = o i

amgmtnls S et i

t

oy g i : T
 VED BYGNINGSSILFENS i'{@_i‘-iTQR'

pa de i sheiv avz"!f_{;[ aiﬁﬁ{;g‘sega .befinge_is.er

ERGEN DEM
o fifﬁi.
.E..zi- 2848 L0 Sverre Lied 4 i

S e ol e I A U e i e one E-Ikv, M-K\;ﬂql‘q ARt g

75



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

Mq.‘..._._...__.:.._.‘,n_‘h =

i oo R
e

¢ NS KONTOR |
Iy th}és EEEMQQESEF

76



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

leilichet nr.l
g i
;. leilighet nr,2 it
H
i 3 e
i
Al
A leilizhet n,3 i
leilighot nr,4 |
& :
=l leilighet ne,5 ] !

—
%

£

| ..... e

i {F e 2
a4 2 LR L
£ |. stue 20,6n°/ 3, ga 1o,5/1 U} senrinae SIEFER

,___1)? lellignet nr,5
| fepuimoieiak P,0/0.2]

saver, 12,3/

B‘ﬁ.kmkq—kd alz B 7 L
I8

é" E stug 19,5 / 3,0
i lnilighe e

. barn.$,8/1,3

ste 20,6 / 3,7
leilighet nr.8

[ ——
: -i.sover,lo,6/1,
HE ] el e

R TLE =
5llm9.? /a2 IR
EE i e 32,0/4

leilighet or,.%

i
I

b ST
balkon
L
VEE |3‘lr ': > T i .
ph de i el 12_!-|ng-“’-' S i &
B e o A

1 : 'Bolisnelak.qp S
;. m3lailoo _L.e.n aveien nr, 51 x

gl DB 191 :atu.jeplan
5 | Syerre Iied,
R S L) P PR

77



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

78



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

79



Samlet 071125

ien

Vedleggshefte Birkeve

Vedlegg

_|I| DU T AR AT

Barasic

B
=

garas e

g

eytlen

eyt

SRS S LS PN B —-
o A R T
YE7a

1

| m@?\-ﬁm. + 5

pa de i sl

80



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

Ao , 5 s, ~d 2D 2 LR 1 (AR R e Wi P B
Ad e ?ﬁaﬁ%@dmh¢.,wm 44. (Landasveien 5lx blokk

Det bekveftes herved at rubr, ele
ned approbert byzgeanmeldelse og at
1108

Bergen gR I3oaguni 1955

81

P

s¥a 1



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

F R L N )

+ -

LTasIE-pxTALL L2 PATART slokELHE |
YRl looo | BLegLly bOLIGELLARPH |
‘// ; 5 !4pwq’5y€./,c/zme, 507
Tiar me. /DY | s17vmsson i
—— A SrE. 2 RL LILD L
Teee ML |

82



Vedlegg: Vedleggshefte Birkeveien Samlet 071125

BERGEN Plan- og bygningsetaten

KOMMUNE
ING. ASBJZRN DANIELSEN AS Var referanse:  BYGG-2024/18084-13
Fabrikkgaten 5 Saksbehandler: Maria Therese Nesse
FERDIGATTEST
Eiendom : Gnr 160 Bnr 1015
Adresse . Birkeveien 44

Tiltakshaver : BOB BOLIGUTLEIE AS
Tiltaket : Rehabilitering og oppgradering av boligbygget

Vi viser til sgknad om ferdigattest mottatt 28.08.2025 og tillatelse datert 14.02.2025.

VEDTAK
Det gis ferdigattest for fasadeendring og etterisolering av boligblokk, jf. plan- og
bygningsloven § 21-10.

BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET
Ansvarlig seker har vedlagt oppdatert gjennomferingsplan og bekreftet at tiltaket tilfredsstiller
kravene til ferdigattest, samt vedlagt sluttrapport for faktisk disponering av avfall.

GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG
Vedtaket kan paklages, se orientering om rett til a klage og andre generelle bestemmelser pa
siste side.

Med hilsen
Plan- og bygningsetaten

Maria Therese Nesse
Saksbehandler

Kassem Ali Al-Sheikh
Saksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Postadresse: Telefon: 55566310

Postboks 7700, E-post: postmottak planogbygg@bergen_ kommune.no
5020 BERGEN

Kontoradresse: Int tt: b k

Thares Bl aaiet? nternett: www bergen kommune.no

5008 BERGEN
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Kopi til
BOB BOLIGUTLEIE AS Postboks 7280 5020 BERGEN

Saksnummer BYGG-2024/18084
Side2av 3
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Generelle bestemmelser:

Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilh@rende

Reftsligrgrunnlag; forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften.

Orientering om rett til a klage pa vedtaket:

Den som er part eller har rettslig klageinteresse har rett til a klage over
Klagerett: vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten,
(forvaltningslovens § 28) Postboks 7700, 5020 BERGEN, eller e-post:
postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no.

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom

Klagefrist: frem til vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og |innen fristens utlep. Dersom klagen kommer inn etter fristens utlep vil
31) den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling nar det

foreligger saerlige grunner eller klager ikke kan lastes for forsinkelsen.

Rett til a kreve begrunnelse: |Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes
(forvaltningslovens §§ 24 og 25) |frem krav om dette innen klagefristen utlgp.

Klagen ma nevne det vedtaket det klages over, hva som gnskes endret
og vare undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen ber
begrunnes.

Klagens innhold:
(forvaltningslovens § 32)

_ _ _ Vedtaket kan gjennomfares selv om det er paklaget. Klager kan
Utsetting av gjennomfering | imidlertid anmode om & f& utsatt iverksettingen av vedtaket, inntil

av vedtaket: klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Statsforvalteren kan pa
(forvaltningslovens § 42) selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av
vedtaket.
Rett til & se sakens Med visse begrensninger har partene rett til a se dokumentene i saken.
dokumenter: Det ma ved et slikt @nske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og
(forvaltningslovens § 11) bygningsetaten i Johannes Bruns gate 12.
Rett til a fa veiledning: Kommunen vil kunne gi nedvendig veiledning for at alle parter skal
(forvaltningslovens § 11) kunne ivareta sine interesser pa best mulig mate.
Det er adgang til a kreve dekning for nedvendige og vesentlige
Kostnader ved klagen: kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der
(forvaltningslovens § 36) vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet ma veere fremsatt innen tre

uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager.

Sgksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som felge
av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til a klage
pa vedtaket og klagen er avgjort av hgyeste klageinstans. Segksmal kan
likevel reises nar det er gatt 6 maneder fra klage forste gang ble
fremsatt, og det ikke skyldes forsemmelse fra klagerens side at
klageinstansens avgjerelse ikke foreligger.

Vilkar for a reise sak for
domstolene om vedtaket:
(forvaltningsloven § 27 b)

Saksnummer BYGG-2024/18084
Side3av 3
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H N
Basiskart
Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling A
Plan- og bygningsetaten
BERGEN Malestokk v/A4: 1:500 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 160/1015/0/0
KOMMUNE Dato: 27.08.2025 Adresse: Birkeveien 42, 5089 BERGEN m.fl.

160/1015

— — Eiendomsgrense - sikker - Registrert tiltak anlegg Allé * Mast

- - - - Elendomsgrense - usikker Kulturminne =e++ Hekk ¢ Skap

[ ] Byaning Gangveg og sti EL belysningspunkt ——— Haydekurve

7/ Registrert tiltak bygg Traktorveg £ EL Nettstasjon - Fastmerker
Fredet bygg €2 InnmaltTre Eedniig kuri
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SITUASJONSKART
Dato : 25.02.2000
Malestokk : 1:1000
Bergen kommune
Teknisk utbygging

VEDLEGG =
Adresse : BIRKEVEIEN 38 N
Gnr/Bnr/Fnr: 160/ 1015/ 0
GABareal - 4305 m2
Kartareal : 4307 m2

< BERGEN KOMMUNE Bysoviiding
Reg plan.nr. . 10520000
Godkj ent: 50/05/22

T
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BOLIGUTLEIE &/ )

DIAKEVEIEN 38- 44  Grar 160 Br.or 115 |°
FASADE OPPUSSING z

SITUASTONSKART
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Vegstatuskart A

Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

BERGEN Malestokk v/A4: 1:3000 Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 160/1015/0/0
KOMMUNE Dato: 27.08.2025 Adresse: Birkeveien 42, 5089 BERGEN

N Europaveg N Fylkesveg N Privat veg Gang-/sykkelveg, fylkesveg
;\’ Europaveg, tunnel ;\; Fylkesveg, tunnel ;\; Privat veg, tunnel Gang-fsykkelveg, kommunal
N Riksveg N Kommunal veg Gang-/sykkelveg, europaveg . Gang-/sykkelveg, privat
;\; Riksveg, tunnel /\/ Kommunal veg, tunnel Gang-/sykkelveg, riksveg ,\ 7 Bilferge, fylkesveg
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PLANINFORMASION
Byradsavdeling for klima, miljg og byutvikling

Plan- og bygningsetaten

BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon for gnr/bnr 160/1015/0/0
Utlistet 27. august 2025
Om rapporten

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

® Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
® Reguleringsplaner i vertikalnivé 'under grunnen’, 'od grunnen’, ‘over grunnen'og 'pd bunnen’
e Reguleringsplaner under arbeid

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

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

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

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

informasjonssystemer.

Forklaring plantype Forklaring planstatus

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

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

30- Eldre reguleringsplan 3- Endelig vedtatt arealplan

31- Mindre reguleringsendring 4- Opphevet

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

33 - Bebyggelsesplan iht. kemmuneplanens arealdel (PBL 1985) 6- Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
34 - Omraderegulering 8- Overstyrt

35- Detaljregulering 9- Avvist

10 - Uaktuell/trukket

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

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

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngar i rapporten

260823168 Grunneiendom 0 Ja 42388 m? Sikker - Ja

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

Reguleringsplaner pa grunnen

PlaniD Plantype Plannavn Status Ikrafttradt Saksnr Dekningsgrad

Side1av 3
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PlaniD Plantype Plannavn Status Ilkrafttradt Saksnr
10520000 30 ARSTAD. BERGENSDALENS SYDLIGE DEL, DISTR. SLETTEBAKKEN 3 - Endelig vedtatt 22.05.1950
arealplan
ARSTAD. NATTLANDSVEIEN, TRAFFIKKREGULERING 3 - Endelig vedtatt
10890000 L TROLLEYBUSSLINJE 2, VENDESL@YFE arealplan g 2

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom

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

planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Reguleringsplaner under arbeid

PlaniD Plantype Plannavn

Saksnr Dekningsgrad

71490000 35 ARSTAD. FV 585, NATTLANDSVEIEN MELLOM HAGERUPS VEG OG BIRKELUNDSTOPPEN 202312925 535%

Kommuneplan
PlaniD Plannavn Ikrafttradt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformal i kommuneplanen

PlaniD Arealstatus Arealformal Beskrivele Omradenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Navaerende 1130 - Sentrumsformal Byfortettingssone BY2 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljg i kommuneplanen

PlaniD H Y type H Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H570_3 Landas 100,0 %

Hensynssoner Faresone i kommuneplanen

PlaniD H Y type Hensy Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpFareSone H390_2 Luftkvalitet - gul sone 100,0 %

Hensynssoner Gul stgy i kommuneplanen

PlaniD H Y type Hensy Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStaySone H220_3 Vei stgy - gul sone  68,1%

Hensynssoner Rgd st@y i kommuneplanen

PlaniD H Y type Hensy Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStaySone H210_3 Vei stgy - Red sone 58 %

Temakart blagrgnne strukturer

Temakart sammenhengende blagrgnne strukturer

Kommunedelplan(er)
PlaniD Plannavn Status Ikrafttradt

9730000 ARSTAD/FANA/BERGENHUS. KDP LANDAS 3 - Endelig vedtatt arealplan 15.01.1996

Arealformal i kommunedelplan
PlaniD Arealstatus Arealformal Dekningsgrad

9730000 1- Navarende 100 - Byggeomrade 99,9 %
9730000 1- Navarende 110 - Boligomrader 0,1%

Restriksjonsomrader i kommunedelplan
PlaniD Restriksjonstype Dekningsgrad

9730000 111 - Krav om reguleringsplan 99,9 %
SdeZav 3

90

Dekningsgrad

100,0 %

Dekningsgrad

100,0 %
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Planer i naerheten av eiendommen

PlaniD

10520100
71740000
66420000
60510000
10470000

40000

10720000
62400000
18550000
10610000

20000

71280000

Plantype

30
20
35
35
30
30
30
35
35
30
30
35

Plannavn

ARSTAD.

ADOLPH BERGSVEI 1 P

Kommuneplanens arealdel KPA 2027

Arstad. Gnr 160 bnr 654 mfl,, Slettemarken sykehjem
ARSTAD.
ARSTAD.

ARSTAD
ARSTAD

ARSTAD.
ARSTAD.
ARSTAD.
ARSTAD.
ARSTAD.

GNR 161 BNR 971 MFL, ERLEVEIEN

NATTLANDSVEIEN 52 X LANDASVEIEN 51 M/TILST@TENDE EIENDOMMER
. BERGENSDALENS @STLIGE DEL
. NATTLANDSVEIEN 52X, LANDASVEIEN 51X MFL.

GNR 161 BNR 974 MFL, ERLEVEIEN 20

GNR 160, NATTLANDSVEIEN FRA MANNSVERK TIL HAGERUPS VEI
BERGENSDALENS @STUGE DEL, KOLSTIEN/STRIMMELEN

BERGENSDALENS MIDTRE DEL

GNR 160 BNR 750 MFL, WIERS-JENSSENS VEI

Godkjente tiltak i neerheten av eiendommen

Eiendom

160/112
160/112
160/109
160/602

Bygningsnr

301309364
139231082

139231066-1

301195600

Endring Bygningstype

Andre opplysninger

Garasjeuthus anneks til bolig
Garasjeuthus anneks til bolig

Tilbygg Tomannsbolig, vertikaldelt

Garasjeuthus anneks til bolig

Planstatus  Saksnr

3 i

1 202417461

3 202220588

3 200707267

3 s

4 =

3 202412318

3 201113982

5 202220428

3 5

4 =

1 202228262
Status Dato Saksnr
|gangsettingstillatelse 09.02.2024 202317581
Bygning godkjent for riving/brenning 09.02.2024 202317581
Rammetillatelse 12.02.2016 201535132
lgangsettingstillatelse 11.07.2023 202227206

Eiendommen er bergrt av Eviny Termo AS sitt konsesjonsomrade for fiernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas a vaere bergrt av stgy fra veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige myndigheter og i

kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert pa overordnede stgyberegninger. Dette vil kunne fa betydning for behandlingen av
plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medfgre utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt

krav om avbgtende tiltak.

Side3av 3
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BERGEN
KOMMUNE

Planinformasjon

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

Denne informasjonen ikke er uttammende, og at det gjores oppmerksom pa at det kan vaere feil i
datagrunnlaget. Noen plankart er av eldre kvalitet med déarlig opplesning og de inneholder heller
ikke tegnforklaring til fargebruken. For @ unnga feiltolkning bor det for naermere oppklaring tas
kontakt med seksjon for GIS og plandata ved Plan- og bygningsetaten.

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

Kommuneplan

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

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

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

Les mer her: https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018

Kommunedelplan

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel vaere en mer
detaljert utdyping for et geografisk omrade som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med
tilherende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold,
behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan. | likhet med arealdelen for hele
kommunen bestar den geografiske kommunedelplanen av kart og bestemmelser med tilhgrende
planbeskrivelse.

Reguleringsplan

Hensikten med reguleringsplan, er a fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens
begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er ogsa i mange tilfeller ngdvendig
rettsgrunnlag for gjennomfering av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon.
Reguleringsplan bestar av ett eller flere kart med eventuelle tilhgrende bestemmelser.

Planen kan inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformal, hver for seg eller i kombinasjon,
eventuelt i rekkefalge.

Planen gjelder p& ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til
kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side.

En reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk
av arealer.

Sidel av 1
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BERGEN

KOMMU

Plan- og bygningsetaten
Malestokk: 1:1000

NE

Dato: 27.08.2025

Reguleringsplan pa grunnen - oversikt

Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling A

Gnr/Bnr/Fnr: 160/1015/0/0
Adresse: Birkeveien 42 m.fl.

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

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

Felgende reguleringsplaner pa grunnen berarer eiendommen:
10520000, 10890000
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Reguleringsplan pa grunnen
Arealplan-ID: 10520000

Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling

Plan- og bygningsetaten
Malestokk: 1:1000

A

Gnr/Bnr/Fnr: 160/1015/0/0

BERGEN  Dato: 27.08.2025 Adresse: Birkeveien 42 m.fl.
KOMMUNE
0OBS! En eller flere reguleringsendringer berarer planen. Se planrapport for utfyllende informasjon
For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https:/fiwww. arealglaner no!berqen4601 D Eiendomsmarkering
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Kommuneplanens arealdel ¥
Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling A
Plan- og bygningsetaten  Arealplan-ID: 65270000
BERGEN Malestokk: 1:1000 GnriBnr!Fn_r: 160.{1 015/0/0
KOMMUNE Dato: 27.08.2025 Adresse: Birkeveien 42 m.fl.
For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se hitps://www arealplaner.no/bergen4601 [ eendomsmarkering (1)
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Tegnforklaring for kommuneplan
N\ Arealformalgrense KPA2018 Arealformal
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N
Kommunedelplan
Byradsavdeling for klima, milj@ og byutvikling
Plan- og bygningsetaten  Arealplan-ID: 9730000
BERGEN Malestokk: 1:1000 Gnr/Bnr/Fnr: 160/1015/0/0

Dato: 27.08.2025 Adresse: Birkeveien 42 m.fl.

KOMMUNE

For fullstendig oversikt over gjeldende plansituasjon, se https://www. arealplaner.no/bergen4601 [ =ersomsmarienng (1)
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( ™
Tegnforklaring for kommunedelplan
" Gangveg KDP Arealbruk-PBL1985
%= ,°" Sykkelveg Byggeomrade (M)
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Bergen kommune Utskriftsdato: 27.08.2025
Adresse Postboks 7700, 5020
Telefon 12345678

Opplysninger til eiendomsmegler

EM86-7  Tilknytning til vei, vann og avlep Kilde: Bergen kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 4601 Gardsnr.: 160 Bruksnr.: 1015
Adresse: Birkeveien 42, 5089 BERGEN
Referanse:

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

Avlep Eiendommen er tilknyttet offentlig avlepsnett via private stikk- og fellesledninger. Vi gjer oppmerksom pa at
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMAS]JON | FOREINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan vare avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kemmunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vare unayaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles ekonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler.
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PROTOKOLL FRA EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING | BIRKEVEIEN BORETTSLAG,
ORG.NR. 934 156 099

Den 24. oktober 2025 ble det avholdt ekstraordineer generalforsamling i Birkeveien
Borettslag, org.nr. 934 156 099, pa borettslagets kontor.

Til stede var BOB Eiendomsutvikling AS, org.nr. 990 260 826, representert ved daglig leder
Lars Clementsen Pedersen, som eier av alle andelene i borettslaget. Samtlige andelseiere i
borettslaget var dermed representert. | tillegg deltok styret i borettslaget ved Lars Clemetsen
Pedersen, som styrets leder, og Anders Mjelde Havardstun, som styremedlem i borettslaget.

Til behandling forela falgende saker:

1 Apning av generalforsamlingen
Generalforsamlingen ble apnet av styrets leder.

2 Valg av meteleder
Anders Mjelde Havardstun ble valgt til & lede motet.

3 Godkjennelse av innkallingen
Det fremkom ikke bemerkninger til innkallingen. Innkallingen ble godkjent.

4 Valg av representant til a signere protokollen sammen med metelederen
Lars Clementsen Pedersen ble valgt til & signere protokollen sammen med mateleder.

5 Tildeling av parkeringsplasser

Generalforsamlingen vedtok i samsvar med styrets forslag at parkeringsplasser knyttes
evigvarende til borettslagandeler som angitt her og i plantegning vedlagt utkast til
vedtekter:

- Borettslagsandel 31 har evigvarende rett til parkeringsplass 1 (parkering i
garasije til bil).

- Borettslagsandel 28 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass 6 (parkering i
garasje til motorsykkel o.1.).

- Borettslagsandel 19 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P4 (utvendig
parkering).

- Borettslagsandel 18 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P5 (utvendig
parkering).

- Borettslagsandel 30 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P6 (utvendig
parkering).

- Borettslagsandel 27 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P7 (utvendig
parkering).

- Borettslagsandel 26 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P8 (utvendig
parkering).

Generalforsamlingen vedtok i samsvar med styrets forslag at BOB Eiendomsutvikling
AS, som eneste andelseier, gis vedtektsfestet og tinglyst bruksrett til parkeringsplasser
som angitt her og i plantegning vedlagt utkast til vedtekter:

- Parkeringsplass 2 (parkering i garasje til bil)
- Parkeringsplass 3 (parkering i garasje til motorsykkel o.l.)

|E'/ ryQ1DxYAxx-HJemkvitael |
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- Parkeringsplass 4 (parkering i garasje til motorsykkel o.l.)
- Parkeringsplass 5 (parkering i garasje til motorsykkel o.l.)
- Parkeringsplass P1 (utvendig parkering)
- Parkeringsplass P2 (utvendig parkering)
- Parkeringsplass P3 (utvendig parkering)

6 Tildeling av hageareal

Generalforsamlingen vedtok i samsvar med styrets forslag at for hageareal som naturlig
harer til andel 25 knyttes evigvarende rett til bruk av dette arealet til andelen, herunder
forslag om at dette tas inn i beskrivelsen av borettslaget i bygge- og finansieringsplanen,

se vedlagte utkast, og som punkt i vedtektene, se under.

7 Endring av arealangivelse i bygge- og finansieringsplan

Generalforsamlingen vedtok a endre bygge- og finansieringsplanen slik at man far rettet
opp arealangivelse i listen over andeler til & inkludere rett antall boder, se vedlagte

excel-ark.

8 Vedtektsendringer

Generalforsamlingen vedtok i samsvar med styrets forslag & endre fglgende

bestemmelser i vedtektene:

Punkt 2-1 (2) endres til:

«(2) Bare andelseiere i bolighyggelaget og bare fysiske personer kan veaere andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel. BOB Eiendomsutvikling AS
kan likevel veere andelseier i borettslaget frem til BOB Eiendomsutvikling AS har solgt alle sine

andeler.»
Punkt 4-1 (6) endres til:

a) Parkeringsplasser pa borettslagets eiendom

Det er 10 parkeringsplasser til biler pa borettslagets eiendom, hvorav 2 er garasjeplasser og 8 er
uteplasser. | tillegg er det 4 parkeringsplasser til motorsykkel e.l. i garasje pa borettslagets

eiendom.

b) Tilknyttede parkeringsplasser

Parkeringsplassene i vedlagt plantegning nr. 1, 6, P4, P5, P6, P7 og P8 er tilknyttet de falgende

borettslagsandelene:

+ Borettslagsandel 31 har evigvarende rett til parkeringsplass 1 (parkering i garasje til bil).
+ Borettslagsandel 28 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass 6 (parkering i garasje til

motorsykkel o.1.).

+ Borettslagsandel 19 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P4 (utvendig

parkering).

+ Borettslagsandel 18 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P5 (utvendig

parkering).

+ Borettslagsandel 30 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P6 (utvendig

parkering).

* Borettslagsandel 27 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P7 (utvendig

parkering).

* Borettslagsandel 26 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P8 (utvendig

parkering).

Tilknytningen er evigvarende og kan ikke endres uten tilslutning fra eier av tilknyttet andel.

Tilknytningen skal felge andelene ved salg.

|E'/ ryQ1DxYAxx-HJemkvitael
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Utleie av parkeringsplass kan kun gjeres innad i borettslaget, og andelseier er forpliktet & melde
fra til styret om utleie av parkeringsplass. Utleie av parkeringsplass er et rettsforhold mellom
utleier (andelseier) og leietaker. Utleie av parkeringsplass reduserer ikke andelseierens plikter
overfor borettslaget.

Salg av rett til & bruke parkeringsplass kan kun gjeres til en annen andel i borettslaget, og
andelseier er forpliktet & melde fra til styret om salg av parkeringsplass. Ved salg av retten til &
bruke parkeringsplass til en annen andel, felger denne retten den ervervede andelen ved
fremtidig overdragelse av denne. Styret er ansvarlig for a fere oversikt over hvilke
parkeringsplasser som er tilknyttet hvilke andeler. Den som har ervervet slik rettighet har rett til a
kreve at vedtektene endres slik at tilknytningen fremgar.

¢) @vrige parkeringsplasser

BOB Eiendomsutvikling AS har med grunnlag i disse vedtektene og erklaering om rettighet utstedt
av borettslaget (som tinglyses), evigvarende bruksrett til resterende parkeringsplasser markert pa
vedlagte plantegning:

Parkeringsplass 2 (parkering i garasje il bil)
Parkeringsplass 3 (parkering i garasje til motorsykkel o.1.)
Parkeringsplass 4 (parkering i garasje til motorsykkel o.1.)
Parkeringsplass 5 (parkering i garasje til motorsykkel o.1.)
Parkeringsplass P1 (utvendig parkering)

Parkeringsplass P2 (utvendig parkering)

Parkeringsplass P3 (utvendig parkering)

BOB Eiendomsutvikling AS har rett til & selge disse plassene til andelseiere i borettslaget,
herunder transportere tinglyste rettigheter til disse.

Rettighetshaver som har fatt tiltransportert slik rettighet har kun rett til 8 benytte seg av
parkeringsplassen, til eget bruk eller til utleie, s& lenge vedkommende er andelseier i borettslaget.
Rettighetshaver kan ikke overlate bruken av parkeringsplassen til andre enn beboere
(andelseiere og leietakere) i Birkeveien Borettslag, og deres gjester. Parkeringsplassene kan kun
leies ut til beboere (andelseiere og leietakere) i borettslaget. Utleie av parkeringsplass er et
rettsforhold mellom utleier (andelseier) og leietaker. Utleie av parkeringsplass reduserer ikke
andelseierens plikter overfor borettslaget.

Rettighetshaver er forpliktet til 8 melde fra til styret om transport av rett il parkeringsplass. Styret
er ansvarlig for & fere oversikt over hvilke parkeringsplasser den enkelte har rettighet til.

Den som har fatt tiltransportert rettighet kan kreve a fa rettigheten tilknyttet sin borettslagsandel
ved vedtak i generalforsamling og endring i vedtektene. Dersom dette gjennomfares, skal den
tinglyste erklzeringen knyttet til rettigheten slettes. Andelseierne i borettslaget er forpliktet il a
medvirke til vedtak i generalforsamling og endring i vedtektene i forbindelse med dette.

BOB Eiendomsutvikling AS har rett til & kreve at borettslaget vederlagsfritt overtar
parkeringsplasser som ikke matte bli solgt og/eller tilknyttet enkelte andeler/eiere i forbindelse
med overdragelse av andelene fra BOB Eiendomsutvikling AS, eller senere. Parkeringsplasser
som borettslaget eventuelt overtar, blir fellesareal i borettslaget som borettslaget selv kan
fastsette regler for.

d) Kostnader garasjeplasser

For tilknyttet garasjeplass eller rettighet til garasjeplass, betaler andelseier som er rettighetshaver
til slik plass et fast belep (per mnd) til borettslaget for dekning av kostnader til vedlikehold, service
og utskifting av garasjeporter. Styret kan endre tilleggets sterrelse med én maneds skriftlig varsel.
Andelseiers vedlikeholdsansvar for garasjen er lik andelseiers vedlikeholdsplikt for boligen, se
punkt 5-1.

|E'/ ryQ1DxYAxx-HJemkvitael
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Punkt 4-1 (7) endres til:

«(7) Det er 66 boder i borettslaget. Bodene er fordelt pa andelene i trad med vedlagt
plantegning og retten til & bruke bodene felger andelene ved salg. Denne rettigheten er
evigvarende og kan ikke endres uten tilslutning fra eier av tilknyttet andel. Andelseiers
vedlikeholdsansvar for bod er lik andelseiers vedlikeholdsplikt for boligen, se punkt 5-1.»

Punkt 4-1 tillegges (8):

«(8) Andel 25 har hageareal pa ca. 10 kvm tilknyttet andelen. Dette arealet ligger i direkte
tilknytning til andelen. Andelseier av andel 25 har enerett til & bruke dette arealet. Andelseier
har vedlikeholdsansvar for dette arealet, se punkt 5-1. Denne retten kan ikke endres uten
samtykke fra andelseier.»

Punkt 4-2 (2) endres til:
«(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 opptil tre ar

- andelseieren er en juridisk person, herunder har BOB Eiendomsutvikling AS rett til &
leie ut usolgte andeler frem til disse er solgt

- andelseieren skal veere midlertidig borte som felge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, 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.»

Punkt 7.1 (3) endres til:

(3) Andelseier med tilknyttet parkeringsplass eller rettighet til parkeringsplass i garasje betaler
et fast tillegg i felleskostnader, se punkt 4-1 (6)d). Punkt 7-1 (1) og (2) gjelder tilsvarende.

Det forela ingen flere saker til behandling. Protokollen ble signert og generalforsamlingen ble
hevet.

24. oktober 2025

Anders Mjelde Havardstun Lars Clementsen Pedersen
Mgteleder Valgt til & medsignere
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BOB

BIRKEVEIEN

Birkeveien 38-44, Landastorget, Bergen

Beskrivelse av prosjektet

Prosjektet er en etablert boligblokk i fire etasjer med 36 leiligheter som skal rehabiliteres og
oppgraderes for salg som borettslagsandeler. Bygget er i dag eid av BOB Boligutleie AS og er en del
av utleieportefoljen til selskapet. Morselskap 1 konsern, BOB BBL v/Prosjektavdelingen, har ansvaret
for oppdraget med a identifisere behov, planlegge og gjennomfoere rehabiliteringen av bygningen.

Om eiendommen

Bygningen er oppfert i 1952-53 og er tegnet av arkitekt Sverre Lied. Bygningen har etasjeskiller og
vegger i betong, med utvendig murpuss fasade. Taket er bygget opp med konstruksjon i tre og tekket
med takstein av betong. Huset fikk 1 1954 Det Nyttige Selskaps premie for 1953-54 for det beste
boligeksterioret 1 Bergen. Tomtens storrelse er pd 4236 m2 og totalt samlet boareal er 2400 m?2.

Nabolag

Eiendommen er lokalisert i omradet mellom Lagdene og Arstad pa Landas i Bergen kommune. Landas
er et rolig omrade og anses for a vere et attraktivt boligomride og et attraktivt sted for boligutleie.
Eiendommen ligger rett ved Nattlandsveien og har meget gode kollektivdekning med 30 meter til
naermeste busstopp pa Landastorget og 750 meter til naermeste bybanestopp. Det er god narhet til et
stort antall arbeidsplasser, flere skoler, kulturtilbud, butikker og restauranter.

Prosjektets omfang

Utskiftning av fasader. Tak etterisoleres og tekkes med ny betongstein.

Fellesganger og trapperom males i lyse farger. Det monteres balansert ventilasjon i alle leiligheter.

Ny felles VVB sentral erstatter individuelle losninger. Nye stigeledninger for oppvarming, tappevann og
avlep. Oppgradering av elektroinstallasjoner.

Materialbruk

Fasade og tak skal rehabiliteres og det er valgt vedlikeholdsvennlige materialer som vil forenkle
driftsfasen for borettslaget. Taket etterisoleres og det legges ny betongtakstein i farge som ligner eldre
teglstein. Fasader far nye plater av type Steni eller tilsvarende.

Da eiendommen er oppfort i registeret « Verneverdige bygninger og bygningsmiljoer i Landds bydel»,
ensker vi &4 beholde byggets karakter og fasadeuttrykk.
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Beaerekraft

Bearekraft vil vaere en sentral del av prosjektet. Det er valgt losninger som gjor drift av borettslaget
enkelt, rimelig og forutsigbart. Blant annet energieffektiviserende tiltak som etterisolering, felles
varmtvannssentral og balansert ventilasjon. Det er gjennomfert ombrukskartlegging og som eksempel
vil vinduer ombrukt i prosjektet.

Parkering

Det er felles parkeringsanlegg etablert i bygningens forste etasje og pa utvendig gardsplass.

Felles uteoppholdsareal

Utenom bebygd del av tomten og utvendig parkering bestir eiendommen av grentareal som er
tilgjengelig for alle beboerne i1 blokken. Etablerte rekker av traer mot fylkesveien skjermer i stor grad
arealet for innsyn og stey. Det er lett tilgjengelig snarvei fra boligene til naeermeste kollektivpunkt pa
Landastorget.

Da bygningen er ser-vest vendt, si er solforhold generelt meget gode for hele uteoppholdsarealet. Den
nord-estlige siden av bygningen vil kunne ha gode solforhold tidlig p4 dagen, men begrenses 1 dag noe
av eldre vegetasjon og treer. Uteomradet var premiert for beste boligeksterior 1 1954.

Privat uteoppholdsareal

Alle boenheter har private uteoppholdsareal 1 form av balkonger.

Andel 25 har privat hageareal pa ca. 10 kvm tilknyttet andelen. Dette arealet ligger 1 direkte tilknytning til
andelen.

BOB BBL sin visjon

BOB BBL sitt fokus har vart a planlegge en rehabilitering og oppgradering av bygningen som vil eke
levetiden pé alle konstruksjoner og overflater, samt redusere fremtidig vedlikeholdsbehov og
driftskostnader. Birkeveien vil tilfore boenheter av god standard til markedspriser for bruktboliger, 1 et
omréide som det er lite eller ingen omrader igjen for boligutnytting.

Bergen, 08.09.2024

Jan Eiesland Kristian Taraldset
Leder Teknisk avdeling, BOB BBL Prosjektleder, BOB BBL
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Birkevelen borettslag
Paramatere: Antalle enheter: 36
Storrelse i m2 (BRA): 2,785
Uinefinanslering: 34,000,000
Bygge- og finansleringsplan:
Byggekostnader:
Totale byggekostnader: kr 138,700,000
Finanslering: Estimert rente Renter 14r Avdrag 1. &r
Lan 34,000,000 450% 1,530,000 552,000
Innskudd 104,700,000
‘Sum finansiering eks andelskapital: kr 138,700,000
Budsjett for et helt driftsar
Inntekter:
Felleskostnader 1,626,300
T/Bredbénd 216,000
Sum Inntekter: 1,842,300
Driftskostnader:
Styrehonorar 60,000
Arbeidsgiveravgift 11,500
strom 130,000
Eiendomsskatt og kommunale avgifter 540,000
v/ Bredband 216,000
Diverse serviceavtaler 250,000
Driftstjenester 100,000
Renhold 50,000
Utvendig anlegg 75,000
Taksjekk 20,000
Sneméing og salting 50,000
Forsikring 115,000
Bevar HMs 10,000
sikringsfond 10,000
Forretningsfarsel 70,000
Tilleggshonorar avregning vann og varme 12,000
Revisor 12,000
Medlemskontingent 10,800
Diverse kostnader 100,000
Sum Driftskostnader 1,842,300
Avdrag 552,000
Renter 1,530,000
Sum kostnader: 3,924,300
Oversikt over leilighetene
Hus BRAm2 ‘Avdrag pr maned Driftsutifter pr. mnd Total utgifter pr. mnd. Tnnskudd Andel gield
38 Hol01 70 3,205 1156 3,406 500 8,267 5,000 2,490,000 854,578
38 HO102 70 3,205 1,156 3,406 500 8,267 5,000 2,490,000 854,578

(@] maroxsmec haemiotaet
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3 38 Ho201 7 3,388 1,222 3,601 500 8711 5,000 2,840,000 903,411
4 38 Ho202 7 3388 1,222 3,601 500 8711 5,000 2,640,000 903,411
H 38 Hoso1 72 3,29 1,189 3,508 500 8,489 5,000 2,965,000 878,995
6 38 Hoao2 72 3,29 1,189 3,508 500 8,489 5,000 2,865,000 878,995
7 38 Hodol 94 4,303 1,553 4,574 500 10,930 5,000 3,345,000 1,147,576
8 38 Hodo2 % 4,395 1,586 4,672 500 11,152 5,000 3,420,000 1,171,993
9 4 HO101 70 3,205 1,156 3,406 500 8,267 5,000 2,640,000 854,578
10 4 HO102 70 3,205 1,156 3,406 500 8,267 5,000 2,490,000 854,578
1 4 HO201 74 3,388 1,222 3,601 500 8711 5,000 2,690,000 903,411
12 4 HO202 72 3,296 1,189 3,504 500 8,489 5,000 2,615,000 878,995
13 40 HO301 72 3,296 1,189 3,504 500 8,489 5,000 2,865,000 878,995
1 40 HO302 72 3,296 1,189 3,504 500 8,489 5,000 2,865,000 878,995
15 40 Hod01 95 4,349 1,569 4,623 500 11,041 5,000 3,385,000 1,159,785
16 40 Ho402 91 4,166 1,503 4,028 500 10,597 5,000 3,485,000 1,110,952
17 a2 Ho101 69 3,159 1,140 3358 500 8,156 5,000 2,555,000 842,370
18 a2 Ho102 69 3,159 1,140 3358 500 8,156 5,000 2,655,000 842,370
19 a2 HO201 72 3,296 1,189 3,504 500 8,489 5,000 2,865,000 878,995
2 a2 H202 7 3,296 1,189 3,504 500 8,489 5,000 2,665,000 878,995
21 4 HO301 7 3,296 1,189 3,504 500 8,489 5,000 3,015,000 878,995
2 a2 HO302 7 3,29 1,189 3,504 500 8,489 5,000 2,815,000 878,995
2 42 Ho401 % 4,395 1,586 4,672 500 11,152 5,000 3,320,000 1,171,993
2 a2 Ho402 ES 4,349 1,569 4,623 500 11,001 5,000 3,285,000 1,159,785
2 44 HO101 79 3617 1,305 3,848 500 9,266 5,000 2,580,000 964,452
2 44 HO102 75 3434 1,239 3,650 500 8,822 5,000 2,780,000 915,619
27 4 HO103 7 3,250 1173 3,455 500 8378 5,000 2,630,000 866,786
28 a8 HO201 78 3571 1,288 3,796 500 9,155 5,000 2,805,000 952,244
2 a4 HO202 74 3388 1,222 3,601 500 8711 5,000 2,955,000 903,411
30 a8 HO203 7 3342 1,206 3552 500 8,600 5,000 2,730,000 891,203
31 a8 HO301 £ 3,708 1,338 3,942 500 9,488 5,000 2,930,000 988,869
2 a8 HO302 74 3388 1,222 3,601 500 8711 5,000 3,015,000 903,411
33 4 HO303 7 3,250 1173 3,455 500 8378 5,000 3,005,000 866,786
3 4 Ho401 69 3,159 1,140 3358 500 8,156 5,000 2,975,000 842,370
35 a8 HO402 %2 4212 1,520 2,477 500 10,708 5,000 3,445,000 1,123,160
36 a8 Ho403 93 4,258 1,536 4,526 500 10,819 5,000 3,585,000 1,135,368
Sum 2785 127,500 36,000 135,525 18,000 327,025 180,000 104,700,000 34,000,000

| raiossascemioner |
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ANNIUTETSLAN

64 Leilh.

Laénebelap 34,000,000 Kr.

Ombkostninger 0.00 Kr.

Rente p.a. 2.00 %

# terminar pr. ar: 2.00

Terminrente 1.00 %

Nedbetalingstid 40 Ar Arssum 1,239,182

Terminbel¢p 619,440.90 Kr. Termingebyr:

Terminbel¢p Renter Avdrag r/a p.mnd

Startar :
01 619,441 340,000 279,441 103,240
02 619,441 337,206 282,235 103,240
01 619,441 334,383 285,058 103,240
02 619,441 331,533 287,908 103,240
01 619,441 328,654 290,787 103,240
02 619,441 325,746 293,695 103,240
01 619,441 322,809 296,632 103,240
02 619,441 319,842 299,598 103,240
01 619,441 316,846 302,594 103,240
02 619,441 313,821 305,620 103,240
01 619,441 310,764 308,677 103,240
02 619,441 307,678 311,763 103,240
01 619,441 304,560 314,881 103,240
02 619,441 301,411 318,030 103,240
01 619,441 298,231 321,210 103,240
02 619,441 295,019 324,422 103,240
01 619,441 291,774 327,666 103,240
02 619,441 288,498 330,943 103,240
01 619,441 285,188 334,253 103,240
02 619,441 281,846 337,595 103,240
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1,614

75
Restlan

33,720,559
33,438,324
33,153,266
32,865,358
32,574,571
32,280,875
31,984,243
31,684,645
31,382,050
31,076,430
30,767,753
30,455,990
30,141,109
29,823,079
29,501,869
29,177,447
28,849,780
28,518,837
28,184,585
27,846,990
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VEDTEKTER

for Birkeveien borettslag org. nr. 934 156 099
tilknyttet BOB BBL

vedtatt pa stiftelsesmgtet den 10.09.2024, sist endret pa generalforsamling den
24.10.2025

1. Innledende bestemmelser

1.1  Formal

Birkeveien borettslag er et samvirkeforetak som har til formal 8 gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som stér i sammenheng med
denne.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet BOB BBL som er forretningsfgrer.

1-3 Kommunikasjonskanaler
(1) Styret avgjer hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. Meldinger og
informasjon skal gis pa en sikker og hensiktsmessig mate.

(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller husordensreglene krever at meldingen eller
informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig elektronisk
kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot a ta imot meldinger elektronisk, Om
andelseier skal sende meldinger elektronisk, ma vedkommende bruke den
adressen/kanalen som styret har fastsatt at skal brukes til dette formalet, for eksempel
epost, melding via telefonapplikasjon eller nettportal.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vasre pa kroner 5000.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer kan vaere andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel. BOB Eiendomsutvikling AS
kan likevel vaere andelseier i borettslaget frem til BOB Eiendomsutvikling AS har solgt alle
sine andeler.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune eie til sammen inntil ti
prosent av andelene, jf. borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til
formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller
kommune, stiftelse som har til formal 8 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.

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

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

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

(3) Nekter borettslaget 8 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at ssknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. Dette gjelder ikke erverv som
er i strid med punkt 2 i vedtektene.

(4) Erververen har ikke rett til 8 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjgpsrett

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

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende ndr andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk stdr i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste
drene har hort til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjopsretten kan heller ikke
gjgres gjeldende ndr andelen overfores pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nér
et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §
3. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen gar over fra andelseier som
nevnt i vedtektene punkt 2-1 (3) til leieren av andelen.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i forste ledd far anledning til 8
gjere forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen fristen nevnt
i vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frist for & gjere forkjopsretten gjeldende

Fristen for & gjore forkjopsretten 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 Narmere om forkjgpsretten

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 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 f& overta andelen-
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(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres pa boligbyggelagets nettsider eller pd annen egnet
mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 8 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 og fellesarealene med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller
ulempe for andre andelseiere.

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

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

(6)
a) Parkeringsplasser p& borettslagets eiendom

Det er 10 parkeringsplasser til biler p& borettslagets eiendom, hvorav 2 er garasjeplasser
og 8 er uteplasser. I tillegg er det 4 parkeringsplasser til motorsykkel e.l. i garasje pa
borettslagets eiendom.

b) Tilknyttede parkeringsplasser

Parkeringsplassene i vedlagt plantegning nr. 1, 6, P4, P5, P6, P7 og P8 er tilknyttet de
felgende borettslagsandelene:

* Borettslagsandel 31 har evigvarende rett til parkeringsplass 1 (parkering i garasje til
bil).

* Borettslagsandel 28 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass 6 (parkering i
garasje til motorsykkel o.l.).

* Borettslagsandel 19 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P4 (utvendig
parkering).

* Borettslagsandel 18 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P5 (utvendig
parkering).

* Borettslagsandel 30 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P6 (utvendig
parkering).

* Borettslagsandel 27 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P7 (utvendig
parkering).

* Borettslagsandel 26 har evigvarende bruksrett til parkeringsplass P8 (utvendig
parkering).
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Tilknytningen er evigvarende og kan ikke endres uten tilslutning fra eier av tilknyttet andel.
Tilknytningen skal fglge andelene ved salg.

Utleie av parkeringsplass kan kun gjgres innad i borettslaget, og andelseier er forpliktet &
melde fra til styret om utleie av parkeringsplass. Utleie av parkeringsplass er et rettsforhold
mellom utleier (andelseier) og leietaker. Utleie av parkeringsplass reduserer ikke
andelseierens plikter overfor borettslaget.

Salg av rett til 8 bruke parkeringsplass kan kun gjgres til en annen andel i borettslaget, og
andelseier er forpliktet & melde fra til styret om salg av parkeringsplass. Ved salg av retten
til 8 bruke parkeringsplass til en annen andel, fglger denne retten den ervervede andelen
ved fremtidig overdragelse av denne. Styret er ansvarlig for 8 fare oversikt over hvilke
parkeringsplasser som er tilknyttet hvilke andeler. Den som har ervervet slik rettighet har
rett til 8 kreve at vedtektene endres slik at tilknytningen fremgar.

¢) @vrige parkeringsplasser

BOB Eiendomsutvikling AS har med grunnlag i disse vedtektene og erklaring om rettighet
utstedt av borettslaget (som tinglyses), evigvarende bruksrett til resterende
parkeringsplasser markert pa vedlagte plantegning:

* Parkeringsplass 2 (parkering i garasje til bil)

* Parkeringsplass 3 (parkering i garasje til motorsykkel o.l.)
* Parkeringsplass 4 (parkering i garasje til motorsykkel o.l.)
* Parkeringsplass 5 (parkering i garasje til motorsykkel o.l.)
s Parkeringsplass P1 (utvendig parkering)

s Parkeringsplass P2 (utvendig parkering)

s Parkeringsplass P3 (utvendig parkering)

BOB Eiendomsutvikling AS har rett til & selge disse plassene til andelseiere i borettslaget,
herunder transportere tinglyste rettigheter til disse.

Rettighetshaver som har fatt tiltransportert slik rettighet har kun rett til & benytte seg av
parkeringsplassen, til eget bruk eller til utleie, sa lenge vedkommende er andelseier i
borettslaget. Rettighetshaver kan ikke overlate bruken av parkeringsplassen til andre enn
beboere (andelseiere og leietakere) i Birkeveien Borettslag, og deres gjester.
Parkeringsplassene kan kun leies ut til beboere (andelseiere og leietakere) i borettslaget.
Utleie av parkeringsplass er et rettsforhold mellom utleier (andelseier) og leietaker. Utleie
av parkeringsplass reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Rettighetshaver er forpliktet til & melde fra til styret om transport av rett til
parkeringsplass. Styret er ansvarlig for & fgre oversikt over hvilke parkeringsplasser den
enkelte har rettighet til.

Den som har fatt tiltransportert rettighet kan kreve 3 fa rettigheten tilknyttet sin
borettslagsandel ved vedtak i generalforsamling og endring i vedtektene. Dersom dette
gjennomfgres, skal den tinglyste erklaeringen knyttet til rettigheten slettes. Andelseierne i
borettslaget er forpliktet til 8 medvirke til vedtak i generalforsamling og endring i
vedtektene i forbindelse med dette.

BOB Eiendomsutvikling AS har rett til 8 kreve at borettslaget vederlagsfritt overtar
parkeringsplasser som ikke matte bli solgt og/eller tilknyttet enkelte andeler/eiere i
forbindelse med overdragelse av andelene fra BOB Eiendomsutvikling AS, eller senere.
Parkeringsplasser som borettslaget eventuelt overtar blir fellesareal i borettslaget som
borettslaget selv kan fastsette regler for.
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d) Kostnader garasjeplasser

For tilknyttet garasjeplass eller rettighet til garasjeplass, betaler andelseier som er
rettighetshaver til slik plass et fast belgp (per mnd) til borettslaget for dekning av
kostnader til vedlikehold, service og utskifting av garasjeporter. Styret kan endre tilleggets
stgrrelse med én maneds skriftlig varsel. Andelseiers vedlikeholdsansvar for garasjen er lik
andelseiers vedlikeholdsplikt for boligen, se punkt 5-1.

(7) Det er 66 boder i borettslaget. Bodene er fordelt pa andelene i trdd med vedlagt

plantegning og retten til & bruke bodene fglger andelene ved salg. Denne rettigheten er
evigvarende og kan ikke endres uten tilslutning fra eier av tilknyttet andel. Andelseiers
vedlikeholdsansvar for bod er lik andelseiers vedlikeholdsplikt for boligen, se punkt 5-1.

(8) Andel 25 har hageareal pa ca. 10 kvm tilknyttet andelen. Dette arealet ligger i direkte
tilknytning til andelen. Andelseier av andel 25 har enerett til 8 bruke dette arealet.
Andelseier har vedlikeholdsansvar for dette arealet, se punkt 5-1. Denne retten kan ikke
endres uten samtykke fra andelseier.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseier kan ikke uten godkjenning eller 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 drene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av
hele boligen for opptil tre ar

- andelseieren er en juridisk person, herunder har BOB Eiendomsutvikling AS rett til &
leie ut usolgte andeler frem til disse er solgt

- andelseieren skal vare midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militaertjeneste, 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 p8 det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

(3) Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(4) Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en méned
etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
rer, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, vasker, apparater, tapet, 5
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avigpsledninger
bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

(4) Andelseier har bare ansvaret for & vedlikeholde innvendige overflater og rense
eventuelle sluk pd verandaer, balkonger, takterrasser og lignende.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter
og skadedyr, plikter andelseier straks 8 melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt
ved innbrudd og uvaer.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa vedlikehold som skulle vaert utfert av tidligere
andelseier.

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

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

(10) De andelseierne som velger andre Igsninger enn universalngkkelsystemet pa sin
ytterder, har selv vedlikehold og utskiftningsvar for ldskasse og I8ssylinder.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt
plikten ikke ligger p& andelseierne.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, 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.

(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 gjennomferes slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

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

6. Pdlegg om salg og fravikelse
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6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

6-3 Fravikelse

Oppferer andelseieren eller brukeren seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for gvrige
brukere av eiendommen, kan styret kreve fravikelse av boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Styret fastsetter felleskostnadene og kan endre
disse med én maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

(3) Andelseier med tilknyttet parkeringsplass eller rettighet til parkeringsplass i garasje
betaler et fast tillegg i felleskostnader, se punkt 4-1 (6)d). Punkt 7-1 (1) og (2) gjelder
tilsvarende.

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 tvangsdekning besluttes gjennomfart.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det har innkommet en
begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og minst to andre
medlemmer.

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

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

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjer mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebasrer 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. & ogke tallet pa andeler eller 8 knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kje@p av fast eiendom,
4, & ta opp |&n 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 og vedlikehold, nar tiltaket forer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen har den gverste myndigheten i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling og mgteform
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert 8r innen utgangen av juni.

(2) Ekstracrdinar generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nér
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 ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret minst atte og hayst tjue dager fer
meotet skal holdes. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal vaere pd minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

(3) Innkallingen skal klart angi sakene som skal behandles. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzar generalforsamling skal nevnes i innkallingen ndr styret har mottatt
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disse skriftlig innen fristen i fastsatt av styret etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzaer generalforsamling

- Godkjenning av arsregnskap

- Godkjenning av eventuell arsrapport fra styret

- Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer som er pa valg
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjaerelse til styret

- Saker som er klart angitt i innkallingen, jf. punkt 9-3 (3)

9-5 Mgteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har én stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én 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 falger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen pa forh&nd fastsette at den som far flest stemmer skal regnes
som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem m3 ikke delta i styrebehandlingen eller avgjsrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nasrstdende har en klar personlig eller skonomisk saerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke gjere noe som er egnet til 8 gi
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

(2) Folgende vedtektsbestemmelser kan ikke endres uten samtykke fra boligbyggelaget, jf.
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer

(3) Andelseierne skal ha enkel tilgang til gjeldende vedtekter for eksempel pa borettslagets
nettsider.

11-2 Forholdet til boliglovgivningen
For s3 vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i borettslagsloven og
boligbyggelagsloven.
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Boligeierfordelen

Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tiloy deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~pe

»

111':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

-+ 20 prosent rabatt pa forsikringen det fgrste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. 2. En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

1. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskjemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

- Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser 3. Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det farste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

+ Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vi i SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til a8 ga gjennom
fylt ut oppgjersskiemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fele deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1




ETABLERER-
PAKKEN

& Har du hert om
Etablererpakken?

Etablererpakken er et tilbud til deg som skal inn pa boligmarkedet
for aller ferste gang. Hos oss far alle farstegangskjepere sin egen
radgiver, og hjelp fra planleggingen begynner til kigpet er i boks.

Pa nettsiden var har vi samlet masse nyttig informasjon som er
god a ha i denne fasen. Utforsk alle fordelene i Etablererpakken:

SpareBank 14
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Boligkj@perforsikring

Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kigpers 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
oppgjeret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig
ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 11000
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 700

Fritidsbolig felger 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 advokattiloud

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 4 100/5 000/5 200 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP péa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkarsendringer. 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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Tilbehar og l@sare

I henhold til Avhendingslova § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er
fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva
som skal felge med eiendommen ved salg. Produkter og installasjoner som medfalger overdras uten noen form
for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti.

Veiledende liste over hva som fglger eiendommen dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

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 medfealger.

7. KJBKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjskkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys
og hagebelysning medfalger. 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 tilherende tradlgse enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral
som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL ELBIL medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfalger der dette er pabudt. Lase stiger medfelger ikke.

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er fastmontert.
Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Bud Skj ema EiendomsMegler 0

Bindende bud pa eiendommen

Oppdragsnr: 2706250459 / Steffen Lyngtu, tif. 48143737
Birkeveien 38, A4.2, 5089 Bergen
Andels nr. 6 i Birkeveien Borettslag, org.nr. 934156099

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja Q Nei Q

Jeg/vi gnsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja Q Nei Q
Jeg gir bud som: Forbruker Q Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) Q

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kigpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel vaere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for & veere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt a ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fodselsnr.: Fedselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort)

4 N 4 N

. / - /

EiendomsMegler 1 Nybygg Bergen og omegn, Postboks 433 Marken, 5832 Bergen, T 915 02 070, E nybyggbergen@em?1sr.no




Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

7

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(| ]
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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