akuv.
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Lys og innbydende 2-r med
separat kjokken | Hoy 1. etasje |
Mulighet for p-plass| Gront og

frodig rett ved Bjerkebanen!




Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
Adrian Gjerlaugsen

Mobil 908 44 887
E-post  adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:
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Kr 3 800 000,

Kr 288 989,-

Kr9 331.-

Kr 4 098 320

Kr 4 935-

Marina Falkenhaug

Andelsleilighet
Andel

1962

52/61 kvm
29760.2 m?

]

2

Gnr. 85, bnr. 173
17

1008250294

Ditt nye hjem?

Velkommen til Refstadsvingen 7!

Boligen byr pa en solrik innglasset balkong med utsikt over grgnne og
frodige omgivelser rett ved Bjerkebanen.

Her far du blat annet kjgkken fra 2013 og bad fra 2015 som ble
pusset opp i regi av boretslaget. Leiligheten disponerer to boder — én
pa loft og én i kjeller. Felleskostnadene inkluderer bade fyring, TV og
internett, noe som gir forutsigbare bokostnader.

Verdt & merke seg:

- Rolig og grgnt

- Muligheter for & gjgre om til 3-roms
- Muligheter for p-plass

- Sentralt

-Bad fra 2015

- To boder!




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Plantegning . ... ... .. 42
Egenerkleering .. ... 118
Nabolagsprofil. . ... ... .. .. . ... ... 131
Budskjema. .. ... .. ... .. ... ... 139
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 52 m?
BRA-e: 1T m?

BRA - b: 8 m?

BRA totalt: 61 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-e: T m2 Kjellerbod

1. etasje
BRA-i: 52 m2 Bad, entré, kjgkken, soverom, stue
BRA-b: 8 m? Innglasset balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Med boligen fglger det en kjellerbod pa 1,3m?2,
samt en loftsbod med gulvareal pa 4m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.118.

Malbart areal i loftsbod = 0 m2 pga. lav takhgyde,
Bod arealer utgjgr til sammen 1 m2 BRA-E.

Innglasset balkong er malt til 7,1m?,
yttervegg mellom balkong og leilighet ( 1.m?) skal regnes med i BRA-B.
Det totale mal pa BRA-B blirda 7,1m2 + Tm? = 8,1Tm?2 = 8.m2.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa
eierforholdet. Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet er definert
som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid
med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i
henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
29760.2 m?2

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med grgnne plener, beplantning, lekeplasser og
sittegrupper for beboerne.

Beliggenhet

Refstadsvingen 7 ligger i et populaert og familievennlig omrade som kombinerer
naerhet til sentrum med kort vei til marka. Her bor du med gode tur og fritidsmuligheter
rett utenfor dgren, samtidig som byen er lett tilgjengelig med bade bil og
kollektivtransport. Omradet er preget av rolige boliggater, grenne fellesomrader og
nzerhet til skoler, barnehager og servicetilbud.

Lillomarka ligger kun en kort spasertur unna og byr pa et variert nettverk av turstier,
skilgyper og sykkelruter. Her finner du alt fra lette ettermiddagsturer til mer krevende
markaopplevelser, og omradet brukes flittig aret rundt. Om vinteren er det gode forhold
for bade langrenn og aking, mens sommeren inviterer til bading, sykling og piknik. For
den som er glad i aktivitet ligger Arvoll idrettsplass og Elixia i gangavstand, i tillegg til
ski og sykkelanlegg samt ridesenter.

Omradet har sveaert gode kollektivforbindelser. Vollebekk T banestasjon ligger innen
gangavstand med hyppige avganger mot sentrum og gstover. Bussforbindelsene er
ogsa gode, med holdeplass bare et par minutters gange fra eiendommen, og trikken
gar fra Disen for dem som gnsker en mer naturskjgnn rute mot sentrum. Dette gir
enkel tilgang til resten av byen uten behov for bil i hverdagen.

Omradet har flere barnehager og skoler i umiddelbar naerhet, noe som gjgr det praktisk
for barnefamilier. Refstadsvingen barnehage, Arvollveien estetiske barnehage og
Sofus barnehage ligger alle innen f& minutters gange. Arvoll skole 1 til 10 trinn ligger
bare et par hundre meter unna, og videregdende skoler finnes péa Linderud og Bjerke.

Handel og servicetilbud er lett tilgjengelig. Pa Bjerke senter finner du dagligvarebutikk,
apotek, lege, tannlege, bibliotek og helsesenter. Linderud kjgpesenter tilbyr et bredere
utvalg med butikker, serveringssteder og tjenester. Ukeshandelen kan gjgres pa Coop
Extra Refstadveien eller Kiwi Bjerke, som ligger kun en kort spasertur unna pa hhv. 4 og
7 minutter. For dem som gnsker et stgrre tilbud ligger Storo senter kun en kort kjgretur
unna med et omfattende utvalg av butikker, spisesteder, treningssenter og kino.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestdende av eneboliger, tomannsboliger,
leilighetsbebyggelse og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Brobekk barnehage (1-5 ar) - 2 min gange
Barnehagenvar Sofus (1-5 ar) - 5 min gange

Bjerke Panorama barnehage (1-5 ar) - 8 min gange

Skoler:

Arvoll skole (1-10 kl.) - 7 min gange
Vollebekk skole (1-10 kl.) - 12 min gange
Refstad skole (1-7 kl.) - 13 min gange
Tonsenhagen skole (1-7 kl.) - 18 min gange
Bjerke videregaende skole - 17 min gange
Kuben videregdende skole - 7 min i bil

Sport/fritid:

Refstadsvingen ballplass - 2 min gange
Arvoll skole - 4 min gange
Fitness24Seven Bjerke - 4 min gange
Puls Bjerke - 7 min gange

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Blokken fremstar med yttervegger i pusset konstruksjon. Leilighetens etasjeskille i
betong. Yttertak i flat konstruksjon, antatt tekket med papp og beslag.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfgrt av Glenn-Erik Larsen.
Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG2 (avvik som kan kreve tiltak) for
felgende bygningsdeler-/komponenter:

* Avtrekk

- Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.
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* VVarmesentral

- TG settes ut i fra alder pa anlegget, da mer enn halvparten av forventet levetid er
oppbrukt.

* Elektrisk anlegg

- Se tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2013.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Sans bygg

Beskrivelse: Via borettslaget

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Total rennovering

2.2. Er arbeidet byggemeldt?
Ja
Beskrivelse: Alt var via borettslaget

Innhold
Leiligheten ligger i hgy 1. etasje og inneholder entré, kjskken, soverom, stue og bad. |
tillegg disponerer leiligheten en loftsbod med skratak og en kjellerbod.

Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning fra Ikea fra 2013 med glatte fronter og laminert benkeplate med
oppvaskkum og 1-greps blandebatteri. Kjgkkenet er utstyrt med lys under overskap og
ventilator med kullfilter. Oppvaskmaskin er integrert i innredningen. Vedr. hvitevarer se
pkt. "lgs@re og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad

Badet ble bygget i 2015 og har flislagte vegger og gulv med gulvvarme. Himlingen har
malte plater og innfelte lys. Badet er utstyrt med dusjplass med forheng, servant med
underskap, speilskap med lys, veggmontert wc og opplegg for vaskemaskin. Det er
ventil med mekanisk avtrekk og spalte under dgrblad for tilluft.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett og laminat.

Vegger: Malte flater av strie og mur.

Himling: Malte flater. Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,42 m. Overflater fra
2013.
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Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Rgropplegg fra 2015 med Pex-rgr og forkommende rgr. Samleskap
med rgrkurser og stoppekran er plassert over wc. Det er egne stoppekraner pd vannrgr
pa kjgkken, og det er montert Waterguard i benkeskap.

- Avlgpsrgr: Avlgpsrer i plast fra 2015.

- Ventilasjon: Naturlig avtrekk fra ventiler i yttervegg.

- Varmesentral: Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten. Det er etablert
gulvvarme pa badet.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.

- Elektrisk anlegg: Elektrisk anlegg er en kombinasjon av dpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer er plassert i felles gang.

- Branntekniske forhold: Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

Innbo og Igsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

2015:

Bad: Badet er bygget i regi Sans Bygg AS AS.

Det foreligger ferdigattest for badene hos Plan og bygg.
2013:

Overflater: Legging av gulv, maling av tak og vegger
Kjgkken: Montering av kjgkkeninnredning.

TV/Internett/Bredband
Internett er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Borettslaget har 100 parkeringsplasser, alle med mulighet for elbil lader. Parkering
koster 300,- per maned. Disse leies ut etter venteliste. Parkeringsplass fglger ikke
leilighet ved salg.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man

parkere dggnet rundt ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
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Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

-Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for ett ar

-Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett ar

-El-bil : 2 090 kroner for ett ar

-El-motorsykkel og el-moped: 1 045 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https://
www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/.

Forsikringsselskap
Fremtind Forsikring AS

Polisenummer
2984956

Radonmaling

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.
Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen. Boligen ligger i ett omradde med
moderate malinger, i fglge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- S6deberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi

Oppvarming

Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten. Det er etablert gulvvarme pa
badet.

Energikarakter
F

Energifarge
Lys grenn

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og

Refstadsvingen 7



10

fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 800 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1 006 595

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 026 380

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv (eventuelt
oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
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fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er pa inntil
4,7 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjgr kr. 4 935,- pr. mnd.
Herav:

Felleskostnader 4 935,00,-

Under punktet "felleskostnader" inngar utgifter som kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, internett, energi/fyring, drift og vedlikehold av fellesarealer,
forretningsfersel og styrehonorar.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utldnsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 935

Andel Fellesgjeld
Kr 288 989
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Fellesgjeld pr. dato
21.10.2025

Kommentar fellesgjeld

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye
Ian som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr26 116

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Bjerke Borettslag

Organisasjonsnummer
948183382

Andelsnummer
17

Om borettslaget

Fra drsmgtet 2025:

Styret har i perioden bestatt av 5 medlemmer med ulik bakgrunn og kjgnnsbalanse. 4
av styremedlemmene bor i hgyblokker, og 1 i lavblokk. Siden forrige generalforsamling
er det gjennomfgrt flere prosjekter, og startet arbeid med nye prosjekter:

Stoyvegg
Som vedtatt pa generalforsamling 2024, er stgyvegg na sluttfgrt og etablert langs
riksvei 4.

Gatt over til ny parkeringsleverandgr

Styret har gjennomfgrt bytte til ny leverandgr, som sgrger for enda enklere handtering
av parkering for beboere i borettslaget. Dette ble gjennomfgrt grunnet oppkjgp av
tidligere leverandgr, og har gitt styret en del merarbeid.

Etablert mobilngkkel
Styret har fullfgrt installasjon av mobilngkkel til inngangspartiene.
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Etablert utleie av kjeller areal
Styret har fatt etablert utleie av areal i kjelleren, og har forelgpig inngatt utleie som vil
gi borettslaget en estimert inntekt pa ca. 20 000,- for 2025.

Startet kartlegging og istandsettelse av tilfluktsrom

| forbindelse med utleie av kjellerareal, har styret gjennomfgrt befaring og fatt
overlevert statusrapport pa alle tilfluktsrom. Dette vil styret jobbe videre med i neste
perioden.

Startet planlegging og prosjektering av gjerde mot Refstadveien
Som vedtatt pa generalforsamling 2024, er gjerde mot Refstadveien pabegynt.

Kartlagt fremtidige gnsker i borettslaget.
Styret gjennomfgrte en spgrreundersgkelse for 8 prioritere arbeid fremover. Her ble det
innsendt 121 gode innspill og har gitt styret et viktig verktgy for a planlegge fremtiden.

Startet oppussing av fellesareal
Pa bakgrunn undersgkelsen har styret startet oppussing av fellesareal i 2025. Samtlige
areal vil fa en lettere oppussing.

Startet samarbeid med Bydel Bjerke
Styret har startet et samarbeid med Bydel Bjerke, og gitt flere ungdommer
arbeidstrening

Digitalisert store deler av styrearbeidet

| Ippet av perioden har samtlige styremedlemmer fatt en egen epost, i tillegg til & ha
strukturert arbeidet tydeligere. Dette s@rger for en sikrere og mer profesjonell drift av
borettslaget. Det er ogsa lagt ned et stgrre arbeid for & ha all informasjon tilgjengelig
pa Vibbo, og gjgre sgknad for parkering heldigital. Det er ogsa etablert automatisk
velkomst epost til alle nye andelseiere.

Energikartlegging

Styret har gjennomfgrt en energikartlegging med stgtteordning fra Enova og Oslo
Kommune.

Rapporten har konkludert med at borettslaget er godt isolert og gitt styret forslag pa
videre

utbedring.

Generelt styrearbeid

| perioden er det gjennomfgrt 13 styremgter, 1 beboermgate, 2 dugnader,
medarbeidersamtaler for ansatte, 9 befaringer, en stor kartlegging og besgk av 96
leiligheter og 4 anbud. Styremedlemmer har ogsa deltatt pa diverse kurs og samlinger
pa vegne av borettslaget. Styrerommet har vaert betjent 50 onsdager i perioden og
styret har besvart 166 samtaler pa Vibbo i tillegg til utallige eposter og telefoner.
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@konomiske tiltak

Startet installasjon av vannmalere i alle blokker med gode resultater. Redusert
konteiner stgrrelse som gir en innsparing pa ca. 400 000,-i 2025 og gav en innsparing
pa 100 000,- i 2024.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader.

Forkjgpsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det forkjgpsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjpper ma melde seg inn i boligbyggelaget fgr kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Utkast til budsjett og vedtekter for borettslaget fglger som vedlegg til salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til 4 gjgre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjpper
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjgres oppmerksom pa at
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,
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stiftelse av borettslaget.

Dyrehold

De beboere som gnsker det, kan anskaffe hund. Betingelsene for dette er at
borettslagets skjema for dyrehold undertegnes. Det er ikke tillatt & holde katt med
unntak av en rendyrket innekatt, erklaering om dyrehold i borettslaget ma undertegnes.
Mindre dyr (fugler o0.1.) som holdes "innenfor" leiligheten og ikke pa annen mate er til
sjenanse for naboene, kan anskaffes og holdes uten godkjenning. Se borettslagets
husordensregler for naermere informasjon, eller kontakt styret ved tvil.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma pa generelt grunnlag paregnes.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 85, bruksnummer 173 i Oslo kommune.Andelsnr. 17 i Bjerke Borettslag
med orgnr. 948183382

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 25.09.1958.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
25.09.1958.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger til bygningen.

Regulerings- og arealplaner
Leiligheten ligger i et omrade regulert til bolig m. tilh. anlegg ihht. Reguleringsplan
S-981.

Adgang til utleie

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

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke relevant.

Kommentar konsesjon
Ikke relevant.

Kommentar odelsrett
Ikke relevant.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
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dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

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

hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
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akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3 800 000 (Prisantydning)

288 989 (Andel av fellesgjeld)

4088 989 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

7 981 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

9 331 (Omkostninger totalt)
17 231 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
20 031 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 098 320 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4106 220 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4109 020 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 331

Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Dgdsbo

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges for et dedsbo. Arvingene
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av
salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til 4 foreta en szerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Provisjon: 1% av salgssum
Garantipremie/innestaelse: 3 000,-
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Kommunale opplysninge fra: 2490 -

Markedspakke: 19 990,-

Oppgjgrshonorar; 7 990,-

Sek eiendomsregister og elektronisk signering; 2 490,-
Tilretteleggingsgevyr; 22 990,-

Visninger/Overtagelse per stk ; 3 490

Ansvarlig megler

Klaus Westersund

Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
klaus.westersund@aktiv.no

TIf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistas av
Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

TIf: 908 44 887

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
TIf: 980 03 338

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
27.10.2025
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Plantegning

4.07Tm—»

Innglasset
balkong

342 m

577 m

2,24 m

3,67 m Soverom

«——305m——> «121m>» «—198m—>

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

%3 Boligbygg med flere boenheter
(© Refstadsvingen 7, 0589 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 85, bnr. 173

# Andelsnummer 17

Sum areal alle bygg: BRA: 61 m? BRA-i: 52 m?

- 40T m »

158 m
.
342m
.
.
224m
.
367m
v
- 305m > a1 21me +—I108m—s
Befaringsdato: 21.10.2025 Rapportdato: 24.10.2025 Oppdragsnr.: 11838-25300 Referansenummer: LK1852
Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr:  Glenn-Erik Larsen

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.



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 kjgper. 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 pa 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

Norsk takst

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato: 21.10.2025

Side: 2 av 22
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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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ 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 e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

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 (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato: 21.10.2025 Side: 3 av 22
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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 Isnnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 11838-25300

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato: 21.10.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11838-25300

20

15

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

leilighet beliggende i Refstadsvingen 7 .

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget med fullmaktshaver og Takstmann
tilstede. Pa forespgrsel har fullmaktshaver opplyst at de ikke er
kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler
eller offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side
© innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side
21.10.2025 Side: 6 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg iLsi
O Kjokken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk a il si
Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato:  21.10.2025 Side: 7 av 22
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1961

Tilbygg / modernisering

2015 Bad Badet er bygget i regi Sans Bygg AS AS.

Det foreligger ferdigattest for
badene hos Plan og bygg.

2013 Overflater Legging av gulv, maling av tak og vegger
2013 Kjgkken Montering av kjgkkeninnredning.
UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger i pusset konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, antatt tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.

(vinduer, entrédgrer)

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.

Arstall: 2014 Kilde:

Dgrer

Entredgr i finert utforming med B-30/ 35db klassifisering.

Arstall: 2021 Kilde:

Balkongdgr

Balkongdgr i treramme med 2-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig & se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Produksjonsar pa produkt

Offentlig informasjon

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato: 21.10.2025 Side: 8 av 22
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Arstall: 2014 Kilde:

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til innglasset balkong fra stue,

med gulvareal pé ca.7,1m?

Gulvet er belagt med fliser pa stgpt betongdekke.
Hoyde pa rekkverk til glassfelt er malt til 1,22m.

Hoyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Ref: Veiledning om tekniske krav til byggverk § 12-17.

Arstall: 2011 Kilde:
INNVENDIG
Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Parkett og laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av strie og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,42m.

Arstall: 2013 Kilde:

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 9mm hgydeforskjell,

pa gjennomgaende mal i stue.

Hgydeforskjell pa dette nivaet er svaert

vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

D Radon

Produksjonsar pa produkt

Offentlig informasjon

Andre opplysninger

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Det er ikke opplyst om radonmalinger av boligen.
Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,
i fplge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
glatte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Oppdragsnr.: 11838-25300

Befaringsdato: 21.10.2025
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Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

Generell

Badet er bygget i 2015, oppfgrt i regi av Sans bygg AS.

Det foreligger ferdigattest pa oppfgring av alle bad hos plan og bygg.
Ferdigattest er datert 16.08.2016.

Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg til grunn,

for vurdering av konstruksjoner pa oppbygging av bad.

Badet er bygget etter Tek.10 som sier:

Vatrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall
mot sluk for de deler av gulvet som ma antas

a bli utsatt for vann i brukssituasjonen.

Rom med sluk skal vaere utformet slik

at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.

1) For a oppfylle funksjonskravet i forskriften ma en av fglgende ytelser vaere oppfylt:

A) Tilstrekkelig fall vil vaere 1:50 minimum 0,8 m ut fra sluket

dersom dusjen er over sluket.

Hvis dusjen ikke er over sluket,

ma det ogsa veere fall 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.
Med dusj menes ogsa stedet hvor det er tiltenkt mulighet for

trinnfri dusjing som krevd i § 12-9,

fgrste ledd bokstav b og annet ledd bokstav d.

B) Det ma veere fall mot sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

Fallet ma veere jevnt fordelt i rommet, men kan med fordel gkes i dusjsonen.
Vatrommets vanntette sjikt ma i alle ytterkanter na

minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist.

2) | tillegg til ytelse angitt i punkt 1 ma fglgende vaere oppfylt:

A) Lekkasjevann skal ledes til sluk fra ethvert sted i vatrommet.
Dette medfgrer at det i de fleste tilfeller ma vaere fall til sluk pa hele gulvet.

B) I vatrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan pavirkes
negativt av fukt vaere beskyttet av et egnet vanntett sjikt.

Gjennomfgringer skal ikke svekke tettheten.
Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelse er minimal.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon

LEILIGHET > BAD

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon
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LEILIGHET > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 33 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon

LEILIGHET > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast plassert i dusjssonen,
hjelpesluk er plassert under servantskap..
Det er synlig banemembran i hovedsluk.
Dokumentasjon/ferdigattest, legges

til grunn for vurdering av badets tettesjikt.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon

Plastsluk med klemring for membran
LEILIGHET > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Dusjplass med forheng, servant med underskap,
speilskap med lys, opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon

LEILIGHET > BAD
Ventilasjon
Ventilasjon pa bad fremstar med:

ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av

ventilasjon ved bruk av et ark/papir
eller rgykampull.

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato: 21.10.2025
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Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KJBKKEN

LEILIGHET > KJ@KKEN

Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra lkea

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med:m oppvaskmaskin.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2013

LEILIGHET > KI@KKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2013

Vurdering av avvik:
 Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

4 koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig a benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Reropplegg pa bad fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr og forkommende rgr.

Samleskap med rgrkurser og stoppekran er plassert over wc.
Det er egne stoppekraner pa vannrgr pa kjgkken.
Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon

. J, e =V N
Samleskap med rgrkurser og stoppekraner Kursoversikt for rgr i samleskap

Reropplegg i kjskkenbenk med Waterguard

Avlgpsrgr
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrer.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Arstall: 2015 Kilde: Offentlig informasjon

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra ventiler i yttervegg.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hegrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato: 21.10.2025 Side: 13 av 22



Gnr 85-Bnr 173 Asaveien 6
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Refstadsvingen 7, 0589 OSLO Larsens Takst Service AS ‘ I

Tilstandsrapport

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

__L"8 Varmesentral

Oppvarming ved fjernvarme via

radiatorer i leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst

om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,
da unnlatelse vil forringe levetiden.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

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 El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sok videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i felles gang.
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Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i

leiligheten pa befaringen.

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

Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra

inntakssikring og videre.
Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det er ikke fremkommet noen opplysninger
om det elektriske anlegget i leiligheten.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Badet ble oppusset i regi av BRL. i 2013.

Ferdigattest legges til grunn for vurdering
av el-anlegg pa vatrommet.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent Takstmann kan ikke svare for dette, da fullmaktshaver ikke er kjent med anlegget.

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

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

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

el-kontroll?

Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i

denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang

av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg somer av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg, uten fremlagt samsvarserklaering pa hele anlegget.

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 er utstyrt med pulverapparat og rgykvarsler.

| flge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn,

skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler,

samt manuelt slukkningsutstyr i form av

enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato: 21.10.2025 Side: 16 av 22

59



Refstadsvingen 7, 0589 OSLO
Gnr 85-Bnr 173
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nnglassstbalkone SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Leilighet 52 8 60

Loft

Kjeller 1 1
SUM 52 1 8

SUM BRA 61

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Leilighet Bad, entré, kjgkken, soverom, stue

Etasje

Loft Bod
Kjeller Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 1,3m?,
samt en loftsbod med gulvareal pa 4m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.118.

Malbart areal i loftsbod = 0 m? pga. lav takhgyde,
Bod arealer utgjgr til sammen 1 m? BRA-E.

Innglasset balkong er mélt til 7,1m?,
yttervegg mellom balkong og leilighet ( 1.m?) skal regnes med i BRA-B.
Det totale mal pa BRA-B blirda 7,1m? + 1m?= 8,1m?= 8.m2

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:
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
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S-ROM( m2)
8

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Rolle
Takstingenigr

Til stede
Glenn-Erik Larsen

Dato
21.10.2025

Marina Falkenhaug Kunde

Matrikkeldata

bnr. for.

173

Kommune snr.

301 0SLO

gnr.
85

Adresse
Refstadsvingen 7

Hjemmelshaver
Inger Johanne Falkenhaug (BO)

Andelsobjekt

Boligselskap Leil. nr.

/BJERKE BORETTSLAG

Org.nr.
948183382

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
17

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets hgye 1.etasje, og fremstar med:

parkett og laminat pa gulv og malte veggflater.

Badet fra 2015 er flislagt pa gulv og vegger, kjskkeninnredning fremstar med
glatte fronter og laminert benkeplate, adkomst til innglasset balkong fra stue.
Leiligheten disponerer en bod pa inngangs plan, samt en bod i 13. etg.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.
Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Areal
29760.2 m?

Eieforhold
Eiet

Kilde

Opplysninger er hentet
fra eiendomsverdi

Eier av adkomstdokumenter
Falkenhaug Inger Johanne (BO)

Forretningsfgrer
OBOS
EIENDOMSFORVALTNIN
G AS

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring.

Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.
Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte

Oppdragsnr.: 11838-25300 Befaringsdato:

21.10.2025

feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Meglerbrev 23.10.2025 Gjennomgatt 7 Nei
g;gbg:;gm"gerfra plan 52 102025 Gjennomgatt 1 Nei
Ferdigattest bygning 23.10.2025 Gjennomgatt 4 Nei
Ferdigattest vatrom 23.10.2025 Gjennomgatt 1 Nei
Ferdigattest heiser 23.10.2025 Gjennomgatt 2 Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* 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
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* 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 vaere 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 veere 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 fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 11838-25300
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a 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 &r
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 & omfatte
tilleggsunderspgkelser 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
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

e 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 innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

¢ 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.

* 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

Oppdragsnr.: 11838-25300

Befaringsdato: 21.10.2025

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

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 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 & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - 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/LK1852

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

Side: 22 av 22
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Vedtekter

for Bjerke borettslag org nr 948183382.
vedtatt pa ordiner generalforsamling den 11.05.2006, 13.05.2013, 28.04.2022 og
10.04.2025.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Bjerke borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.
2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av
boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I'tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a
eie inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom
de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.



(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til 4 bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navearende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjgres gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

¢ ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i

minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen
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3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

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

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til naerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller
ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse,
eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarcalene ma ikke pa en urimelig eller

ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.



4-2 Overlating av bruk

(1)Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to drene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2)Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at spknaden har kommet frem til borettslaget, skal
brukeren regnes som godkjent.

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

(4)Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

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

(6)Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1)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.

(2)Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

69



70

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 dgrer og vinduer innvendig,
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2)Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, 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
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong
og lignende.

(4)Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende
lover og forskrifter.

(5)Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra
skriftlig til borettslaget.

(6)Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade péfgrt ved innbrudd og uver.

(7)Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8)Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle vaert utfgrt av den forrige andelseieren.

(9)Den enkelte andelseier skal ved oppussing av egen andel, tilstrebe a sgrge for
god stgyisolasjon mot naboer. Manglende isolasjon kan fgre til palegg om
utbedring.

(10) Ved arbeid pa elektrisk eller vatrom skal sertifisert installatgr benyttes.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1)Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

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



(3)Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
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utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i berende 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 gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Forer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar serlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én méaneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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



7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan
tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre bestdende av en styreleder, minst 2 og hgyst 4 andre
styremedlemmer og minst 2, hgyst 4 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.
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8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer
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 borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3.salg eller kj@p av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4.4 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av
de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar 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 med et varsel som skal vare
pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veare angitt i innkallingen. Saker som en



andelseier gnsker behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen
ndr styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 4 mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & vere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare eén stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan vare fullmektig for mer enn ¢n andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg
selv eller nerstdende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 4 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for a veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 22. september kl. 09:00 og lukker 25. september kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/200

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

* Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjigres innen avstemningen lukkes.

Informasjon om digital avstemming

Denne ekstraordineere generalforsamling avholdes kun digitalt. Styrerommet vil vaere apent fra 18:00 - 20:00
24,09.2025 om du har behov for & stemme, eller stille sparsmal til styret.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Valg av revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i Bjerke Borettslag
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Helga Solheim, radgiver i OBOS, velges.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Trond Solstad Nilsen velges.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn:
3av7
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I henhold til borettslagslovens §9-1 har borettslag revisjonsplikt, og lovens § 9-2 sier at det er
generalforsamlingen som velger revisor.

Avtalen med borettslagets naveerende revisor, PWC, utlgper, og det avholdes derfor en ekstraordineer
generalforsamling for & velge en ny.

Folgende kandidat er foreslatt:
» PwC Assurance AS (forelgpig navn pa nytt selskap), org nr. 834 836 912 — Et nyetablert revisjonsselskap med

lokal tilstedeveerelse og kompetanse innen boligsektoren.

Ansvarlige revisor har langvarig samarbeid med OBOS Eiendomsforvaltning, og tilbyr konkurransedyktige
betingelser for kundene. PwC Assurance AS viderefere kundeforholdene fra PwC AS, og har dermed ikke et
etableringsgebyr.

Valg av revisor skjer med alminnelig flertall i generalforsamlingen.

Styrets innstilling

Styret overlater valget til generalforsamlingen.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen velger PWC Assurance AS som borettslagets nye revisor.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert arsmate 2025

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt p& vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmetet apnes 22.09.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 25.09.25
Selskapsnummer: 200 Selskapsnavn: Bjerke Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder
Helga Solheim, radgiver i OBOS, velges.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Trond Solstad Nilsen velges.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

5av7
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Sak 4 Valg av revisor

Generalforsamlingen velger PWC Assurance AS som borettslagets nye revisor.

|:| For
|:| Mot

6av7




I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Velkommen til arsmate i Bjerke Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmgtet.

Dato for arsmetet:
10. april 2025 kl. 19:30, Arvoll skole, DS 05.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av styrehonorar for 2024/ 2025
7. Ekstraordinaert styrehonorar

8. Etablering av prepperom/sykkel verksted

9. Montere sykkelankre

10. Individuell nedbetaling av fellesgjeld/lan

11. Individuell maling av kaldt- og varmtvann

12. Internett avtale eller Internett & TV avtale.

13. Vedtektsendring § 8-1 (1)

14. Vedtektstilforsel § 5-1 (9)

15. Vedtektstilforsel § 5-1 (10)

16. Valg av tillitsvalgte

17. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

18. Valg av valgkomite

2av32
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Med vennlig hilsen,
Styret i Bjerke Borettslag

3av32



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Helga Solheim velges.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen foreslas radgiver Helga Solheim. Protokollvitner velges pa selve mgte.

4 av 32
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1. 200 Bjerke Borettslag Revisjonsberetning 2024.pdf
2. Kommentarer til regnskap 2024.pdf

3. Arsregnskap 2024.pdf

4. Styrets rapport.pdf

Sak 6
Fastsettelse av styrehonorar for 2024/ 2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 480 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 480 000.
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Sak7
Ekstraordinaert styrehonorar

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har gjort flere store prosjekter siden forrige generalforsamling. Et av prosjektene, energikartleggingen
har gitt et tilskudd til borettslaget pa ca. 580 000,- hvorav 530 000,- er til leverandgrer. Styret foreslar da at
deler av tilskuddet som er for egeninnsats deles ut som et ekstraordinzert styrehonorar.

Forutsetning for utbetalingen er at borettslaget mottar full stette fra Enova og Oslo Kommune.

Forslag til vedtak

Ekstraordinegert styrehonorar pa 40 000,- utbetales til styret

Sak 8
Etablering av prepperom/sykkel verksted

Forslag fremmet av:
David Katuscak

Krauv til flertall:
To tredjedels (67%)

Borettslaget skal tilretelegge et rom som skal brukes som prepperom for prepparering av langrenn og alpint
ski. Det betyr at det skal veere noen stor bord til stede og noen utstyr for a feste ski, og stremuttak. Resten av
preppeutstyr er ikke ngdvendig, siden alle burde bruke sin egen tror jeg.

Det samme rommet burde ha sykkelstativ for reparasjoner for preparering/fiksing av sykkel for sesongen. (len
til en eksempel:
https://www.thansen.no/sykkel/utstyr-tilbehor/sykkeloppbevaring-stativ/sykkel-rep.-stativ-sammenleggbart/n14543/pn22601/

Styrets innstilling

Styret vurderer forslaget som vanskelig & gijennomfare da borettslaget har 13 oppganger som enten matte fa
dette tilrettelagt i samtlige oppganger, alternativt et rom hvor alle far tilgang. Det & etablere mange rom er en
dyr lgsning, mens en felles innendears lgsning ville skapt mye trafikk inn og ut av den aktuelle oppgangen.

Styret forstar derimot gnsket, og foreslar derfor et alternativt forslag: Styret vil utrede muligheten for
a etablere en utendegrslgsning som er tilgjengelig for alle i borettslaget, som blir presentert ved neste
generalforsamling.

Forslag til vedtak 1

Borettslaget etablerer prepperom for sykkel/ski, to tredjedels flertallskrav

Forslag til vedtak 2

Styret utreder en utvendig lgsning, alminnelig flertallskrav

6av 32
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Sak 9
Montere sykkelankre

Forslag fremmet av:
David Katuscak

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg legger til forslag at styret/vaktmester/borettslaget skal montere vegg/gulvankere der det er mulig (i
lavblokka pa vegg, i hayblokka eventuelt pa gulv) i sykkelrommene. For eksempel 3-4 stk per lavblokk (og etter
behov flere), xy stk per hgyblokk.

Lenk til anker:

- https://birk.no/no/articles/2.856.67213/hiplok-vegggulvanker

https://www.xxl.no/hiplok-hiplok-ankr-diamond-security-anchor-gulv-og-vegganker-svart/p/1216280_1_Style

Styrets innstilling

Styret har undersgkt muligheten a etablere bedre ankre for sykler. Ankrene tar derimot for stor plass for en
enkelt sykkel i de fa plassene det kan etableres, og styret ma sgrge for at alle som gnsker kan lase sykkelen til
noe.

Det er ikke tillatt & montere disse i tilfluktsrommene.

Styret anbefaler derfor ikke disse ankrene.

Forslag til vedtak

Borettslaget monterer sykkelankre

Sak 10
Individuell nedbetaling av fellesgjeld/lan

Forslag fremmet av:
Isabel Aarnes

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hver enkelt beboer kan fa lavere fellesutgifter per maned og spare rentekostnader. Dette kan sekundaert gke
verdi av leiligheten ved salg.

Styrets innstilling

7 av 32



Etablering av Individuell nedbetaling (IN-ordning) er en stor prosess som har flere formkrav for & kunne
vedtas. Borettslaget sin forretningsforer anbefaler at dette gjgres som en ekstraordinger generalforsamling,
hvor samtlige andelseiere har fatt mulighet a sette seg inn i, og forsta saken.

Styret har allerede sett pa noen av kostnadene ved & etablere en IN-ordning. Det er forventet en kostnad pa 60
000.- for & etablere, i tillegg til arlig kostnad pa 36 000,- for administrasjon. Om en andelseier velger & betale
hele eller deler av fellesgjelden vil andelseier ogsa fa et engangsgebyr pa 5000,-.

Lasningen er derfor et fordyrende ledd for andelseiere som ikke har midler til & nedbetale hele eller deler av
sin fellesgjeld, derimot er det en positivt for andelseiere med midler tilgjengelig.

Borettslaget sine Ian har i dag gode betingelser pa henholdsvis 4,68% og 5,45% rente.

Forslag til vedtak

Styret planlegger for ekstraordineer generalforsamling om individuell méaling

Sak 11
Individuell maling av kaldt- og varmtvann

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret har i lgpet av hesten undersgkt muligheter for & etablere individuell maling av bade varme, varmtvann
og kaldtvann. Styret har vurdert det mest hensiktsmessig & kun ga videre med individuell maling av varmt og
kald vann. Dette grunnet varmesystemet allerede er godt regulert av egne systemer som sgrger for & minimere
slesing. En ekstra installasjon av malere pa radiatorene er derfor vurdert som en ungdvendig kostnad.

Styret har allerede installert flere vannmalere pa hovedinntaket, et forhandskrav for dette. Informasjonen fra
disse viser at malt forbruk er lavere enn stipulert.

Ytterligere informasjon ble gitt pa beboermate 02.04.2025.

Forslag til vedtak

Det etableres individuell maling av varmt- og kaldtvann

Sak 12
Internett avtale eller Internett & TV avtale.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Den eksisterende Telia avtalen avsluttes i mai 2026, og styret har behov for generalforsamlingen til &
avklare gnsker for gjennomfgring av anbud for ny avtale. Ny avtale forventes & matte veere klar far neste
generalforsamling.

8av 32
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Styret har gjennomfart noen forespgrsler ut i markedet for & se pa de ulike prismodellene. Flere tilbydere
har gitt borettslaget gode priser for kun internett, hvor kostnaden vil veere i sjiktet 150,- til 200,- per enhet
per maned. Disse pakkene tillater ogsa mulighet & selv oppgradere med eventuell tv pakker etter den enkeltes
ognsker.

En fast tv/internett pakke som laser alle beboere, ligger na pa rundt 500,- per méned (504,23 peri dag). Det er
flere beboere som ikke har verdi i pakken, da de kun benytte internett og streaming tjenester. TV pakkene er
utsatt for ekstraordinaere prisgkninger ved manglende avtale internt hos selskapene.

Ytterligere informasjon ble gitt pa beboermgte 02.04.2025

Styrets innstilling

Styret er delt internt om hvilken pakke som er best.

De i styret som mener kun internett er mest aktuelt, argumenterer med at lineser TV har over de siste arene
blitt mer uvanlig, og vurderes derfor ikke som normal & lengre tilby som en standardpakke. Dette gir den enkelte
husstand mulighet a kutte kostnader der de selv gnsker. For flere av beboerne, vil dette utgjere ca. 350 kroner
per maned. De som fortsatt gnsker lineaer TV forventes & ikke betale mye mer enn dagens pris. Et tilbud viser
at en tilsvarende oppgradering vil koste rundt 5 kroner mer enn dagens pris.

De i styret som mener det er best a fortsette med lik pakke, argumenterer med at pakken tillater uansett den
enkelte a velge stremmeabonomenter . Det er ogsa en del pensjonister og hjemmevaerende som har mye nytte
av tv. En felles pakke vil ogsa gjgre det enklere for ikke-digitale beboere a kunne forholde seg til en avtale.

Forslag til vedtak 1

Borettslaget velger kun internettavtale

Forslag til vedtak 2

Borettslaget velger internett & TV avtale

Sak 13
Vedtektsendring § 8-1 (1)

Krauv til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar & endre vedtekten § 8-1 (1) fra:

"Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst 2 og hgyst 4 andre medlemmer med
like mange varamedlemmer."

Til:
"Borettslaget skal ha et styre bestaende av en styreleder, minst 2 og hgyst 4 andre styremedlemmer og minst

2, hgyst 4 varemedlemmer”

Styrets innstilling

Styret anbefaler endringen da varamedlemmer sjeldent far arbeidsoppgaver, og det er tidkrevende for
valgkomiteen a finne aktuelle varamedlemmer.
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Forslag til vedtak
Vedtekt § 8-1 (1) Endres

Sak 14
Vedtektstilforsel § 5-1(9)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar felgende ny vedtekt under "Andelseierens vedlikeholdsplikt"
"8 5-1(9) Den enkelte andelseier skal ved oppussing av egen andel, tilstrebe a sgrge for god stayisolasjon mot

naboer. Manglende isolasjon kan fgre til palegg om utbedring.

Styrets innstilling

Styret anbefaler en vedtektstilfarsel som tillegger den enkelte eier mer ansvar ved oppussing for & sgrge for et
godt bomilja. Denne vedtekten gir ogsa styret sanksjonsmuligheter.

Forslag til vedtak
Vedtekt § 5-1 (9) tilfares.

Sak 15
Vedtektstilfarsel § 5-1 (10)

Krauv til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar fglgende ny vedtekt under "Andelseierens vedlikeholdsplikt"
§ 5-1(10) ved arbeid pa elektrisk eller vatrom skal sertifisert installater benyttes.

Styrets innstilling

Styret gnsker & presisere at sertifisert installater skal benyttes for elektrisk og vatromsarbeid. Dette for & sikre
en tilfredsstillende installasjon som ikke kan skade andre andelseiere.

Dette er allerede regulert av Norsk lov, men styret ansker & presisere dette ogsa i vare vedtekter.

Forslag til vedtak
Vedtekt §5-1 (10) tilferes

Sak 16
Valg av tillitsvalgte
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Det skal velges styreleder for 2 ar, to styremedlemmer for 2 ar og to varamedlemmer for 1 ar. De kandidater
som er innstilt av valgkomiteen er de som fremkommer her i innkallingen.

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

» Joakim Embret Holstmark
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Frank Einarsen

* Tina Veitsle Johnsen
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Erik Andreas Rastad

* Simen Auran Sjglyst

Sak 17
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar. Felgende
kandidater er innstilt av valgkomiteen:

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Joakim Embret Holstmark

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Liza Marie Storm Lysaker

Sak 18
Valg av valgkomite

Det skal velges valgkomite for 1 &r. Felgende kandidater er innstilt:

Roller og kandidater
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Valg av 3 valgkomitemedlem Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som valgkomitemedlem:

» Liv Toril Bjerkholt
* Marita Ramstad Boug

* Merete Vestli

12av 32
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Til generalforsamlingen i Bjerke Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bjerke Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 18. februar 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2

Vedlegg 1 14 av 32 200 Bjerke Borettslag Revisjonsberetning 2024.pdf



ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Personalkostnader
Avwvik fra budsjett grunnet en manglende Ignnsjustering som ble etterbetalt i 2024.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bear til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Forsikring Div. honorarer Personalutg./
3 2 % 2,1% styrehonorar

e % Drift og vedl.hold
| ——— e

Avskrivninger

0,8%
'/’/ °
= v/

Komm.avg . ) . : bredband
13,5% 0

Andre drifts
5,0%

Finanskost.
232%

Avdrag lan
14,6 %
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Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hoyde for prisgkninger pé drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 2 16 av 32 Kommentarer til regnskap 2024.pdf
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BJERKE BORETTSLAG
ORG.NR. 948 183 382, KUNDENR. 200

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man méa gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets
inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige
gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel
opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er
de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til &
vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til & betale ned ekstra
pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

2024 2023
Note
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 865 287 2 056 102
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 5015517 3199 900
Tilbakefgring av avskrivning 15 196 038 231933
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 0 -297 500
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -3 638 392 -4 322 036
Innsk. gremerk. bankkto -8 204 -3112
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 1 564 959 -1 190 815
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2430 246 865 287
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3788 150 3496 774
Kortsiktig gjeld -1 357 904 -2 631 487
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2430 246 865 287
Vedlegg 3 17 av 32 Arsregnskap 2024.pdf
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BJERKE BORETTSLAG
ORG.NR. 948 183 382, KUNDENR. 200

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 26127840 22763150 26275000 26 174 892
Andre inntekter 3 200 422 184 390 160 000 160 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 26 328 262 22947 540 26 435 000 26 334 892
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1390898 -1199421 -1158000 -1 453 000
Styrehonorar 5 -480 000 -480 000 -480 000 -480 000
Avskrivninger 15 -196 038 -231 933 -75 000 -75 000
Revisjonshonorar 6 -16 750 -16 750 -21 000 -22 000
Andre honorarer -13 300 0 0 0
Forretningsfarerhonorar -300 815 -285 675 -303 000 -318 000
Konsulenthonorar 7 -203 402 -84 760 -96 000 -96 000
Kontingenter -60 600 -60 600 -60 600 -61 000
Drift og vedlikehold 8 -1898089 -2228346 -13800 000 -1 950 000
Forsikringer -793 879 -648 654 -713 000 -860 000
Kommunale avgifter 9 -3367345 -2887025 -3347000 -3510 000
Energi/fyring 10 -3798295 -4207819 -4420000 -4 200 000
TV-anlegg/bredband -1804604 -1722976 -1850 000 -1 895 000
Andre driftskostnader 11 -1256587 -1088057 -1250000 -1 250 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -15 580602 -15142017 -15573600 -16 170 000
DRIFTSRESULTAT 10 747 660 7 805523 10861 400 10 164 892
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 70774 65 084 0 0
Finanskostnader 13  -5802917 -4670707 -6 329 000 -5 681 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 5732143 -4605623 -6 329 000 -5 681 000
ARSRESULTAT 5015517 3199 900 4 532 400 4 483 892
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 5015517 3199 900

Vedlegg 3
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BJERKE BORETTSLAG

ORG.NR. 948 183 382, KUNDENR. 200

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 45 333 388 45 333 388
Tomt 1571 466 1571 466
Andre varige driftsmidler 15 1202 561 1398 599
Miljgbankkonto, gremerket 289114 216129
Langsiktige fordringer 16 5000 5000
SUM ANLEGGSMIDLER 48 401 529 48 524 582
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 471 373 467 846
Andre kortsiktige fordringer 0 20 109
Driftskonto OBOS-banken 1336 155 1620 108
Skattetrekkskonto OBOS-banken 50 784 41 482
Sparekonto OBOS-banken 1929 838 1347 229
SUM OMLOPSMIDLER 3788 150 3496 774
SUM EIENDELER 52 189 680 52 021 357
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 303 * 100 30 300 30 300
Udekket tap 17 -61 364 382  -66 379 898
SUM EGENKAPITAL -61334082 -66 349 598
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 108 955509 112593 901
Borettsinnskudd 19 2933 700 2933 700
Avsetning bomiljgtiltak 20 276 648 211 867
SUM LANGSIKTIG GJELD 112165857 115739 468
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 747 790 1601 697
Skyldige offentlige avgifter 21 100 382 82 985
Palgpte renter 176 201 478 199
Palgpte avdrag 195019 341 807
Annen kortsiktig gjeld 22 138 512 126 799
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 357 904 2 631 487
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 52 189 680 52 021 357

Vedlegg 3
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Pantstillelse 23 155683700 155683 700
Garantiansvar 0 0

Oslo, 13.02.2025
Styret i Bjerke Borettslag

Joakim Embret Holtsmark Frank Einarsen Bjorn Martin Hegnes
Yishiow Lin Liza Marie Storm Lysaker
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefares
og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 25115592
Trappevask 674 880
Parkeringsleie 340 500
Leie 101 784
Eiendomsskatt 720
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 26 233 476
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -91 416
Parkering -12 000
Trappevask -2 220
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 26 127 840
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 52 104
Ungdige utrykninger 4 309
Leie basestasjon 102 689
Salg av ngkler 1500
Saksomkostninger 22 692
Strem 7 500
Tilleggsavtale 5878
Ekstra vask 3 750
SUM ANDRE INNTEKTER 200 422
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -953 671
Overtid -14 946
Palgpte feriepenger -138 512
Arbeidsgiveravgift -229 223
Pensjonskostnader innskudd -26 606
AFP-pensjon -60
O/U premie (ikke arb.giveravg) -690
Yrkesskadeforsikring -3750
Refusjon sykepenger 1 401
Bedriftshelsetjeneste -19 962
Arbeidsklaer -4 879
SUM PERSONALKOSTNADER -1 390 898

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1,35 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 480 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 7 282, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 16 750.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -108 005

OBOS Prosjekt AS -54 054

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -41 343

SUM KONSULENTHONORAR -203 402
Vedlegg 3 22 av 32 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -18 739
Drift/vedlikehold VVS -299 694
Drift/vedlikehold elektro -442 243
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -14 605
Drift/vedlikehold heisanlegg -322 511
Drift/vedlikehold brannsikring -453 894
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -112 142
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -47 153
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -67 257
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -71 398
Egenandel forsikring -40 000
Kostnader dugnader -8 454
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 898 089

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -720

Vann- og avlgpsavgift -2204 183

Renovasjonsavgift -1 162 442

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 367 345

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -541 568

Fjernvarme -3 256 728

SUM ENERGI / FYRING -3 798 295
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2016
Container -98 657
Skadedyrarbeid/soppkontroll -116 257
Driftsmateriell -38 674
Vakthold -5494
Renhold ved firmaer -796 156
Andre fremmede tjenester -83 456
Kontor- og datarekvisita -1 571
Trykksaker -1 396
Megter, kurs, oppdateringer mv. -4 600
Andre kostnader tillitsvalgte -7 282
Andre kontorkostnader -4 542
Telefon, annet -9196
Porto -1 250
Drivstoff biler, maskiner osv. -10 378
Vedlikehold biler/maskiner osv. -28 112
Forsikringer/avgifter biler -38 177
Kontingenter -1 000
Bank- og kortgebyr -2 984
Velferdskostnader -5 390
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 256 587
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 9092
Renter av sparekonto i OBOS-banken 61 308
Andre renteinntekter 374
SUM FINANSINNTEKTER 70 774
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Husbanken -1 849 729
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -3 952 859
Renter pa leverandgrgjeld -329
SUM FINANSKOSTNADER -5 802 917
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1962 15 354 000
Oppskrevet 1972 364 900
Tilgang 2008 29614 488
SUM BYGNINGER 45 333 388

Tomten ble kjopt i 1986.

Gnr.85/bnr.173 M. flere

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 125.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
giennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER

Datautstyr
Tilgang 2006
Avskrevet tidligere

Gressklipper nr. 2
Tilgang 2002
Avskrevet tidligere

TV-overvakning
Tilgang 2015
Avskrevet tidligere

Sngfreser nr. 1
Kostpris
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Sngfreser nr. 2
Kostpris
Avskrevet tidligere

Sngfreser
Tilgang 2018
Avskrevet tidligere

Sngskjeer nr. 1
Tilgang 2018
Avskrevet tidligere

Strgapparat bil
Tilgang 2019
Avskrevet tidligere

Strgmaskin
Tilgang 2006
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Traktor nr. 2
Tilgang 1997
Avskrevet tidligere

Traktor nr. 3
Tilgang 2023
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Vedlegg 3
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Traktor m/redskap

Kostpris 656 250
Avskrevet tidligere -656 249
1
Tarketrommel
Tilgang 2019 57 215
Avskrevet tidligere -57 214
1
Lekeplass
Tilgang 2022 1 257 858
Avskrevet tidligere -251 572
Avskrevet i ar -125 786
880 500
PC med utstyr
Tilgang 2020 107 500
Avskrevet tidligere -32 250
Avskrevet i ar -10 750
64 500
SYKKELSTATIV
Tilgang 2019 31500
Avskrevet tidligere -31 499
1
Garasjeanlegg
Tilgang 1987 79 050
79 050

Det er gjennomfart tilstrekkelig vedlikehold for & oppveie verdiforringelsen av garasjeanlegget

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1 202 561
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -196 038
Vedlegg 3 26 av 32 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 16
LANGSIKTIGE FORDRINGER

DEPOSITUM 5000
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 5 000
NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Husbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,71 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2007 -75 000 000
Nedbetalt tidligere 33963 219
Nedbetalt i &r 2 261 621

-38 775 160
OBOS-Banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Lapetiden er 24 ar.
Opprinnelig 2021 -55 407 560
Nedbetalt i &r 1376 771

-70 180 349
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -108 955 509
NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1962 -2 924 800
Tilgang 2014 -8 900
SUM BORETTSINNSKUDD -2 933 700
NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -276 648
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -276 648
NOTE: 21
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -50 784
Skyldig arbeidsgiveravgift -49 598
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -100 382

Vedlegg 3 27 av 32 Arsregnskap 2024.pdf

110



NOTE: 22
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -138 512
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -138 512
NOTE: 23

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2933700
Pantelan 108 955 509
Palgpte avdrag 195 019
TOTALT 112 084 228

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 45 333 388

Tomt 1571 466

TOTALT 46 904 854
Vedlegg 3 28 av 32 Arsregnskap 2024.pdf
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Styret har i perioden bestatt av 5 medlemmer med ulik bakgrunn og kjgnnsbalanse. 4 av
styremedlemmene bor i hgyblokker, og 1 i lavblokk.

Siden forrige generalforsamling er det gjennomfert flere prosjekter, og startet arbeid med nye
prosjekter:

Stoyvegg
Som vedtatt pa generalforsamling 2024, er stayvegg na sluttfert og etablert langs riksvei 4.
Gatt over til ny parkeringsleverandgr

Styret har gjennomfart bytte til ny leverandgr, som sgrger for enda enklere handtering av
parkering for beboere i borettslaget. Dette ble gjennomfgrt grunnet oppkjop av tidligere
leverandgr, og har gitt styret en del merarbeid.

Etablert mobilngkkel
Styret har fullfgrt installasjon av mobilngkkel til inngangspartiene.
Etablert utleie av kjeller areal

Styret har fatt etablert utleie av areal i kjelleren, og har forelgpig inngatt utleie som vil gi
borettslaget en estimert inntekt pa ca. 20 000,- for 2025.

Startet kartlegging og istandsettelse av tilfluktsrom

| forbindelse med utleie av kjellerareal, har styret gjennomfart befaring og fatt overlevert
statusrapport pa alle tilfluktsrom. Dette vil styret jobbe videre med i neste perioden.

Startet planlegging og prosjektering av gjerde mot Refstadveien
Som vedtatt pa generalforsamling 2024, er gjerde mot Refstadveien pabegynt.
Kartlagt fremtidige gnsker i borettslaget.

Styret gjennomfarte en spgrreundersgkelse for a prioritere arbeid fremover. Her ble det innsendt
121 gode innspill og har gitt styret et viktig verktgy for & planlegge fremtiden.

Startet oppussing av fellesareal

Pa bakgrunn undersgkelsen har styret startet oppussing av fellesareal i 2025. Samtlige areal vil
fa en lettere oppussing.

Startet samarbeid med Bydel Bjerke
Styret har startet et samarbeid med Bydel Bjerke, og gitt flere ungdommer arbeidstrening
Digitalisert store deler av styrearbeidet

| lgpet av perioden har samtlige styremedlemmer fatt en egen epost, i tillegg til & ha strukturert
arbeidet tydeligere. Dette sgrger for en sikrere og mer profesjonell drift av borettslaget.

Det er ogsa lagt ned et starre arbeid for & ha all informasjon tilgjengelig pa Vibbo, og gjare
seknad for parkering heldigital. Det er ogsa etablert automatisk velkomst epost til alle nye
andelseiere.

Vedlegg 4 29 av 32 Styrets rapport.pdf
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Energikartlegging

Styret har gjennomfgrt en energikartlegging med stgtteordning fra Enova og Oslo Kommune.
Rapporten har konkludert med at borettslaget er godt isolert og gitt styret forslag pa videre
utbedring.

Generelt styrearbeid

| perioden er det giennomfart 13 styremeter, 1 beboermeote, 2 dugnader, medarbeidersamtaler
for ansatte, 9 befaringer, en stor kartlegging og besgk av 96 leiligheter og 4 anbud.
Styremedlemmer har ogsa deltatt pa diverse kurs og samlinger pa vegne av borettslaget.

Styrerommet har veert betjent 50 onsdager i perioden og styret har besvart 166 samtaler pa
Vibbo i tillegg til utallige eposter og telefoner.

@konomiske tiltak

Startet installasjon avvannmalere i alle blokker med gode resultater. Redusert konteiner
stgrrelse som gir en innsparing pa ca. 400 000,- i 2025 og gav en innsparing pa 100 000,- i 2024.

Vedlegg 4 30av 32 Styrets rapport.pdf
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 10.04.25
Selskapsnummer: 200 Selskapsnavn: Bjerke Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

31av 32
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250294

Selger 1 navn

Marina Falkenhaug

Refstadsvingen 7

Poststed
OSLO 0589

Er det dedsbo?
] Nei M Ja

Avdgdes navn | Inger Johanne Falkenhaug

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2013

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |

Antall maneder |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: MF
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

17

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Via borettslaget
Arbeid utfert av |Sans bygg

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[T Nei Ja

Beskrivelse |Total rennovering

Er arbeidet byggemeldt?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Alt var via borettslaget

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Initialer selger: MF
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18

19

20

21

22

23

24

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [Jva

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [Jva

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

M Nei [JJa
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: MF 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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HUSORDENSREGLER
for
Bjerke Borettslag

Vedtatt pa generalforsamling den 24.04.95, m/endringer den 14.05.98, 11.05.00,
10.05.07, 05.05.08, 11.05.09, 10.05.12, 13.05.13, 19.05.15., 01.06.17., 24.05.18 og
26.04.23.

VELKOMMEN TIL BJERKE BORETTSLAG

Bjerke Borettslag bestar av 5 hgyblokker a 12 etasjer og en langblokk med 4 etasjer
med til sammen 304 leiligheter. Omradet ligger mellom Trondheimsveien,
Refstadsvingen og Refstadveien. Til borettslaget harer 37 mal tomt med store
grantanlegg med ulike former for beplantning. De store granne lungene mellom
blokkene vare er flittig benyttet av andelseierne. Her ma vi alle sammen passe pa og
ta vare pa var felles eiendom.

Vi bor i lag. Vi har naboer pa alle kanter. Det er viktig at vi alle gjar vart beste for & ha
det trivelig, blant annet falge husordensreglene. De er laget slik at alt skal fungere til
vart alles beste i vart lille samfunn her pa Bjerke. Husordensreglene er en viktig
rettesnor og bar innga som en naturlig del av beboernes hverdag til beste for alle.

Styret vil oppfordre alle andelseierne og de som bor pa fremleie, til & snakke med
hverandre hvis problemer skulle oppsta. Det er bedre a ta det onde ved roten enn &
irritere seg, Snakk med dine naboer slik at vi kan ha et godt bomiljg.

Styret ivaretar alle andelseieres interesser. Har du noe du lurer pa, ta kontakt med

styret, s& skal vi i fellesskap lgse eventuelle saker pa en best mulig mate.

Styret kan kontaktes pa e-post: bjerke@borettslag.obos.no.
Vaktmester kan kontaktes pa telefon 924 46 488.

Styrerommets apningstid er onsdager fra kl. 18:00 — 20:00. Du finner styrerommet i
Refstadsvingen 17.
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INNHOLD

§ 1 Borettslaget

§ 2 Ganguveier, plener og beplantning

§ 3 Kjeller, felles trapperom, loft og ganger
§ 4 Sappel

§ 5 Vask og renhold av trapper og ganger
§ 6 Vaskeri, tarke- og bankeplasser

§ 7 Lufting

§ 8 Ro og orden

§ 9 Dyrehold

§10 Bad, WC og vannledninger

§11 Fremleie av leiligheten

§12 Felles ansvar

§13 Husbrak

§14 Vaktmesteren

§15 Styret

§16 Parkeringsplasser

§17 Fellesantenneanlegget, markiser mm
§18 Ventilasjonsanlegget

§19 Brannalarmanlegg

§1
BORETTSLAGET

Bjerke Borettslag er et andelslag hvor andelseierne i fellesskap - IKKE OBOS - eier
blokkene og tomten. Andelseierne er i fellesskap ansvarlig for at eiendommen holdes
i god stand og at borettslagets omdamme er det aller beste.

Hver enkelt andelseier er ansvarlig for at BESTEMMELSENE i husordensreglene blir
fulgt.

Husordensreglene inneholder ikke bare plikter - den skal ogsa sikre den enkelte
andelseier RO, ORDEN OG HYGGE | HIEMMET.

§2
GANGVEIER, PLENER OG BEPLANTNING

Fellesomradet, dvs. alt utenfor bygningskroppen, er felles eiendom og bruksomrade i
den grad det ikke sjenerer andre beboere mer enn det som normalt ma tales.
Grantanlegget med beplantning méa vernes spesielt, og alle beboere ma bidra med &
holde dette i stand og pase at det ikke brukes pa en slik mate at det skades.

Disse blir vedlikeholdt av vaktmesteren. Andelseieren kan ogsé gjere en egen
innsats. De ma fglge henvisninger fra styret og vaktmesteren.

Et pent, ryddig og godt vedlikeholdt grantanlegg er til glede for oss alle.

Sykling pa plenene samt all ferdsel i blomsterbedene er forbudt.
Ballspill skal forega pa ballplassen.



§3
KJELLER, FELLES TRAPPEROM, LOFT OG GANGER

Det er ikke tillatt & hensette barnevogner, ski, kjelker, sykler m.m. i fellesarealene,
dvs. ganger og trapper. Slikt utstyr kan settes i fellesrom i kjeller, som er beregnet for
dette.

Lagring av mgbler og andre gjenstander er ikke tillatt i fellesarealene, hverken kijeller,
loft eller ganger. Unntak kan gjores etter avtale med vakimester.

Dersom styret palegger andelseier & fijerne gjenstander som etter styrets skjgnn
urettmessig opptar plass, kan styret fijerne dette for andelseiers regning, hvis
andelseier selv ikke har fjernet gjenstanden innen 14 dager etter skriftlig varsel.

Inngangsdgrene og loft- og kjellerdarer skal alltid veere |&st. Forlat aldri kjeller eller
loft uten & pase at lysene er slukket.

Raeyking eller bruk av bart lys er ikke tillatt i kjeller eller pa loftet.
RAOYKING | HEISENE OG VASKERIENE ER STRENGT FORBUDT.

| kjeller eller pa loftet er det ABSOLUTT FORBUDT & benytte eller lagre brennbare
eller illeluktende veesker. Det vil si: olje, bensin, motorkjaretayer, batmotorer og
maskiner av et hvert slag.

DET ER IKKE TILLATT A HA NOE MOTORKJ@RETQY STAENDE "I
VINTEROPPLAG" verken i kjeller eller loft.

§4
SUPPEL

Husholdningsavfall MA PAKKES FORSVARLIG INN F@R DET KASTES |
SOPPELKASSENE. Der det fremdeles finnes sgppelnedkast er det seerlig viktig at
sagppelet pakkes godt inn. Overtredelse vil medfare at helseradet ved
bydelsoverlegen vil stenge nedkastene.

Aske eller andre brennbare ting, likesa flasker ma aldri hverken kastes i nedkast eller
sgppelcontainere.

Papp/papiravfall skal kastes i papircontainer. Glass- og metallavfall kastes i container
mellom Refstadsvingen 3 og 5. Spesialavfall (maling, batterier og kjemiske vaesker)
skal kastes pa Haraldrud gjenbruksstasjon, Brobekkveien 87.

Vi oppfordrer alle vare beboere til & kildesortere husholdningsavfallet i trad med
retningslinjene fra Renovasjonsetaten.

Det er ikke tillatt & sette fra seg skrot utenfor containerne og ved inngangene til
blokkene.

Andelseiere som pafarer borettslaget ekstrautgifter ved hensetting av avfall/ting i
fellesarealer inne og ute, utenfor containere, m.v., kan palegges gebyr fastsatt av
styret samt & betale andre ekstrakostnader forbundet med dette.
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§5
VASK OG RENHOLD AV TRAPPER OG GANGER

Vask og renhold av trapper og ganger utfares av borettslagets renholder.

Det er forbudt & sette fra seg skotay utenfor leilighetene. Skopuss ma ikke finne sted
i gangen. Det er ogsa forbudt a sette fra seg sgppelposer og annet avfall utenfor
leilighetene og i trappeoppganger.

Vennligst benytt sgppelcontainerne.

§6
VASKERI, TORKE- OG BANKEPLASSER

For bruk av vaskeriene gjelder de vedtatte retningslinjer.

TORKEPLASSENE MA IKKE BRUKES PA S@N- OG HELLIGDAGER.

DET ER IKKE TILLATT A VASKE ELLER T@RKE T@Y SOM TILHGRER ANDRE
ENN BORETTSLAGETS BEBOERE.

Vi presiserer at vaskeriene skal rengjgres etter bruk.

Ved feil pa maskiner i vaskeriene, kontakt vaktmesteren sa snart som mulig.

§7
LUFTING

Utendors tork av vasketgy kan skje pa vanlige hverdager, lardager og dager for
haytids-/helligdager bare til kl. 16.00 nar det er synlig for naboer.
Torkestativene ma ikke plasseres slik at de sjenerer naboene eller gjenboerne.
Det er ikke tillatt & banke og riste tay, tepper o.l. fra balkong eller vindu.

Utlufting av leiligheten gjennom trappeoppgangen er strengt forbudt.
Takluker skal veere lukket i regn- og sngvaer. Enhver andelseier ma veere
oppmerksom og lukke hvis ngdvendig.

Enhver andelseier er forpliktet til & holde sa pass temperatur i sin leilighet at
vannledninger ikke kan fryse i vinterhalvaret.

§8
RO OG ORDEN

Det kan vaere normal stgy og bruk i felgende tidsrom:

06:00 - 22:00 mandag — torsdag

06:00 — 00:00 fredag

10:00 — 00:00 lgrdag

Utenfor disse tidspunktene skal det veere generell ro.

Sondager og andre offentlige helligdager skal det veere generell ro i
borettslaget.



Stoyende arbeid og vedlikehold.
Kun tillatt i felgende tidsrom:
08:00 — 20:00 mandag til fredag
10:00 — 16:00 lgrdager

Sveert stayende arbeid og vedlikehold, som boring, sliping eller lignende er kun tillatt i
falgende tidsrom:

09:00 — 17:00 mandag — fredag

12:00 — 14:00 lgrdag

Dersom en planlegger virksomhet (herunder oppussing, fester eller lignende) som
forventes & medfgre mer stgy enn vanlig SKAL naboer varsles om dette pa forhand
med estimert tidsrom stayet vil paAga og nadvendig kontaktinformasjon. Dette kan
varsles pa Vibbo eller fysisk oppslag i oppgang.

Musikkavelser som kan forstyrre naboene, er ikke tillatt far 09:00 og etter 18:00
mandag til fredag, 10:00 — 16:00 lgrdag.
Pa sendager og helligdager er slik virksomhet ikke tillatt.

§9
DYREHOLD

De beboere som gnsker det, kan anskaffe hund. Betingelsene for dette er at
borettslagets skjema for dyrehold undertegnes. De plikter som falger av dette
skijemaet ma overholdes strengt. Seerlig skal nevnes bandtvang (hele aret) pa
borettslagets eiendom, samt plikt til umiddelbar fierning av ekskrementer. Brudd pa
reglene for dyrehold kan medfare plikt til fierning av dyret, eller salg av boretten.

Det er ikke tillatt & holde katt med unntak av en rendyrket innekatt, erklaering om
dyrehold i borettslaget m& undertegnes.

Katt i pensjon er ikke tillatt.

Mindre dyr (fugler o.1.) som holdes "innenfor" leiligheten og ikke pa annen mate er til
sjenanse for naboene, kan anskaffes og holdes uten godkjenning.

Ved tvil kontaktes styret for anskaffelse.

§ 10
BAD, WC OG VANNLEDNINGER

| toalettet ma en ikke kaste avispapir, filler og lignende som kan medfare tilstopping
av avlgpsrgrene. DET MA KUN BRUKES TOALETTPAPIR.

Skru aldri vannkranene helt opp sa det oppstar sjenerende sus. Husk alltid & stenge
vannkranene slik at vannskader kan unngas.

Badekaret ma ikke brukes til klesvask, da trader mm kan tette avlgpet med fare for
vannskader. Slike skader dekkes ikke av noen forsikring.
Hvis badekaret skal fijernes og erstattes med dusj, ma andelseieren veere klar over
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falgende: Andelseieren selv er ansvarlig for at arbeidet blir utfert av autorisert
fagmann, og at badegulvet blir behandlet og isolert pa en slik mate at det aldri er fare
for lekkasje til naboer i underliggende leiligheter. Slike lekkasjer dekkes ikke av noen
forsikring. Enhver andelseier er ansvarlig for at badet er tett.

Det er ikke tillatt & installere oppvaskmaskiner og vaskemaskiner pa varmtvannet.
Det skal kun kobles pé kaldtvann av autorisert rgrlegger.

§ 11
FREMLEIE AV LEILIGHETEN

Fremleie av leiligheten ma godkjennes av styret. INGEN MA FLYTTE INN FOR SLIK
GODKJENNELSE FORELIGGER.

Andelseier som har behov for overlating av bruk (utleie), ma henvende seg til OBOS
for registrering. Andelseier har ansvar overfor borettslaget for de skader og ulemper
som borettslaget og de andre andelseierne matte fa ved hans overlating av bruk.

§12

FELLES ANSVAR

Vi ma alle, barn, ungdom og voksne her i borettslaget pase at det ikke lekes i
oppgangene, og at kreative unge eller eldre ikke skriver, "tagger" eller riper pa
veggene i oppgangene.

Vi ma alle samarbeide om et trivelig, rent og innbydende borettslag.

§13 |

HUSBRAK

Husbrak eller annen uro betraktes som en privat sak. Eventuelle

fornsermede/forulempede bes tilkalle politiet.
(Styret registrerer bare skriftlige klager).

§ 14
VAKTMESTEREN

Vaktmesteren skal fglge sin instruks og har fullmakt til & pase at husordensreglene
blir fulgt, og om ngdvendig melde forssmmelser til styret.

Som borettslagets ansatte tjenestemann har vaktmesteren krav pa & bli vist tilbgrlig
respekt og forstaelse under utavelsen av sitt arbeide og plikter.

Vaktmesterens arbeidsgiver er til en hver tid det sittende styrets leder.



§ 15
STYRET

Alle saker som gnskes tatt opp, ma sendes skriftlig til borettslagets styre.
Meldinger fra styret til andelseierne skal betraktes p4 samme vis som husordens
bestemmelser. Navneskilt for ringeklokker og postkasser bestilles hos styret.

HUSORDENS BESTEMMELSER INNGAR SOM EN DEL AV
HUSLEIEKONTRAKTEN, OG VED GJENTATTE BRUDD PA DISSE KAN EN
ANDELSEIER FA SALGSPALEGG.

§ 16
PARKERINGSPLASSER

Borettslaget har 100 parkeringsplasser. Det er utarbeidet retningslinjer for tildeling av
disse. Henvendelser vedrgrende parkeringsplassene kan rettes til styret.

§17
FELLESANTENNEANLEGGET, MARKISER MM

Ingen ma gjare inngrep i kabel-TV anlegget som a skru av dekselet pa
antennekontakten og foreta om- eller tilkoblinger. Slike inngrep vil kunne forarsake
forstyrrelser pa signalene til andre beboere, og i verste fall forarsake gdeleggelser i
kabel-TV anlegget.

Parabolantennen skal ikke veaere synlig for naboer eller hindre rgamningsveien
gjennom verandaen.

Parabol/antenner, markiser, skilter eller lignende kan ikke settes opp uten at det
foreligger godkjenning fra styret.

§ 18
VENTILASJONSANLEGGET

Blokkene er utstyrt med mekanisk avitrekkssystem som suger gammel luft ut gjennom
ventiler til felles rar og opp til taket pa blokken. Avtrekksventilene er plassert pa
bad/toalett og kjgkken. For at utsuget skal fungere ma disse renholdes, dvs. vask av
ventilen og stavsuging av rgrdelen innenfor. Renhold av ventilene er beboers ansvar
0g bor gjores minst to ganger pr. ar.

Det er ikke tillatt & montere avirekksvifte for komfyr inn pa vart felles avtrekkssystem.
Det vil bla spre matlukten til de gvrige beboerne i oppgangen og matfettet
representerer brannfare. Montering av avtrekk gjennom yttervegg er likeledes
forbudt.
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§19
BRANNALARMANLEGG

Uansket alarm som fgrer til utrykning fra Brann- og redningsetaten belastes den
enkelte beboer.

LEIEKONTRAKTEN

Det vises foravrig til leiekontraktens innhold angaende beboernes plikter og ansvar.
Det vises seerlig til kontraktens bestemmelser om husleieinnbetaling, framleie og om
veggdyrkontroll.
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Nabolagsprofil

Refstadsvingen 7 - Nabolaget Bjerke/Brobekk - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
2 Brobekk 3min %
Linje FBT1, 31E, 126, 380, 390 0.2 km
© Vollebekk 16 min 4
Linje4, 5 1.4 km
® Sinsenkrysset 5min &
Linje 12,17 2.5km
@ Alna stasjon 6 min &
Linje L1 1.8 km
@ OsloS 14 min &
Totalt 24 ulike linjer 6.1 km
Skoler
Arvoll skole (1-10 kl.) 7 min %
820 elever, 41 klasser 0.6 km
Vollebekk skole (1-10 kl.) 12 min %
688 elever, 39 klasser 1.7 km
Refstad skole (1-7 kl.) 13 min #
548 elever, 39 klasser 1.7 km
Tonsenhagen skole (1-7 kl.) 18 min %
538 elever, 26 klasser 1.3 km
Bjerke videregdende skole 17 min %
464 elever 1.5km
Kuben videregdende skole 7 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 83/100
Kvalitet pa skolene
Bra 70/100
* Naboskapet
i Haflige 64/100
Aldersfordeling

127 %
14.7 %
14.5%

11.4%
39.3%
38.9%

25.6 %

25.1%
21.2%

7.5%
6.5%
72%

13.4%
141 %
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

B Bjerke/Brobekk 1023 513
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Brobekk barnehage (1-5 ér) 2min %
72 barn 0.2 km
Barnehagenvar Sofus (1-5 ar) 5min %
37 barn 0.5km
Bjerke Panorama barnehage (1-5 ar) 8 min %
60 barn 0.6 km
Dagligvare
Coop Extra Refstadveien 4 min %
Kiwi Bjerke 7 min &
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Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

&, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 89/100

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 89/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 80/100

Sport

@ Refstadsvingen ballplass 2 min %
Ballspill 0.1 km

@ Arvoll skole 4min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.3 km

& Fitness24Seven Bjerke 4 min %

& Puls Bjerke 7 min %

Boligmasse

M 11% enebolig
M 63% blokk
B 26% annet

«Kort vei til alt. Sentralt, men
utenfor byen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Arvoll senter 10 min 4
l@ Apotek 1 Tonsenhagen 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% i barnehagealder
B 33%6-12ar
B 19%13-154&r

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
2 9
> -]

Ensligm. barn

|

|

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

I

|

|

0% 55%

Il Bjerke/Brobekk
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 24% 33%
Ikke gift 61% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 4% 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
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~ Trondheimsveien

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
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

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 advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Refstadsvingen 7 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0589 OSLO Saksbehandler: Adrian Gjerlaugsen
Telefon: 908 44 887
Oppdragsnummer: E-post: adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



