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Praktisk rekkehus pa ett
plan med god planlesning
og skjermet hage.

Boligen har en romslig stue med plass til bade sofa og spisebord,
samt utgang til terrasse. Et tidligere soverom er apnet opp for & gi
st@rre spiseplass, men kan enkelt tilbakefgres. Kjpkken med godt
med skapplass og hyggelig utsyn. To soverom, hvorav ett med
skyvedgrsgarderobe. Fliset bad med varmekabler.

Garasje som binder sammen boligen og et sidebygg med verksted/
hobbyrom og et innredet rom (ikke godkjent for varig opphold). |
tillegg disponeres anneks og gode boder.

En bolig med potensial og et fint utgangspunkt for modernisering.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:93 m?

BRA - e: 53 m?
BRA totalt: 146 m?
TBA: 20 m?
Rekkehus

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 93 m2 Kjokken, stue, spisestue, gang, entré, vaskerom, bad, hovedsov, soverom,
bod, bod 2

BRA-e: 48 m2 Redskapsbod, anneks, garasje

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
20 m?

Bod
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 5 m2 Bod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligen har fglgende rominndeling:
- Entre 1,8m?2

- Gang 8,2m?

-Bad 3,1m?

- Kjgkken 9,6m?

- Stue 30,8m?

- Spisestue 8,0m?

- Soverom 6,75m?

- Soverom 11,2m?

- Vaskerom 3,0m?2

-Bod 2,2m?
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- Bod 2,8m?

| tilknytning til boligen finnes fglgende:
- Garasje 22,3m?

-Bod 7,1m?

- Anneks 14,0m?

- Frittstaende redskapsbod 5,0m?

Kommentar:
Areal ved lav himlingshgyde pa kryploft er arealet mellom takstolene i midten.

Lovlighet:

Endebolig i rekkehusbebyggelse: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men de stemmer ikke med dagens bruk Det foreligger godkjente byggetegninger
datert 1972, men disse samsvarer ikke fullt ut med dagens bruk og utfgrelse.

1. P& tegningen viser det et soverom som i dag er gjort om til spisestue.

2. Carport er gjort om til garasje.

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse pa annekset.

Bod: Det foreligger ikke tegninger Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at
tiltaket er meldt til kommunen i henhold til regelverk. Boden er oppfgrt i samsvar med
unntaksbestemmelsene i plan- og bygningsloven § 20-5, og det er dermed ikke krav
om sgknad for dette tiltaket. Det gjgres likevel oppmerksom pa at tiltaket er
meldepliktig til kommunen, slik at bygget kan registreres i kommunens kart og
matrikkelsystem.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
13227 m?

Tomtebeskrivelse

Felles festet tomt for borettslaget.
Beregnet areal og oppgitt areal avviker noe.
Beregnet areal: 13 227,9 m2.

Oppgitt areal: 13 253,3m2.

Beregnet areal: Areal som baseres pa eiendommens registrerte eiendomsgrenser i
Matrikkelen. Dersom eiendomsgrenser ikke har latt seg registrere ngyaktig i
Matrikkelen, vil det beregnede arealet ikke vaere korrekt.

Oppgitt areal: For matrikkelenheter der det ikke er registrert eiendomsgrenser i

Matrikkelen slik at areal ikke kan beregnes, angis Oppgitt areal dersom slike data er
registrert. Oppgitt areal kan vaere hentet fra ulike forretningsdokumenter som f.eks.
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skylddelinger. Oppgitt areal oppdateres ikke nar det f.eks. skjer delinger fra en
matrikkelenhet.

Bortfeste: Ngttergy kommune. Festetid: 99 ar regnet fra dato 01.01.1972. Festerens
rett til & overta festeretten er betinget av bortfesters samtykke. Kommunen kan
regulere den arlige festeavgiften etter 20, 40, 60 og 80 ar.

Festekontrakt datert
11.06.1999.

Beliggenhet
Idyllisk og familievennlig beliggenhet i Faerder kommune

Boligen ligger i et attraktivt og fredelig boligomrade i Feerder kommune, kjent for sitt
trygge neermiljg og naturskjgnne omgivelser. Her bor du med kort vei til bade sjg, skog
og byens fasiliteter, noe som gjgr dette til et ideelt sted for barnefamilier, par og de
som gnsker en harmonisk tilvaerelse naer naturen.

Omradet byr pa flotte turomrader, grgnne rekreasjonsomrader og kort vei til sjgen, hvor
du kan nyte bading, batliv og andre maritime aktiviteter. Naerliggende skoler,
barnehager, idrettsanlegg og dagligvarebutikker gjor hverdagen bade praktisk og
komfortabel.

T@nsberg sentrum ligger en kort kjgretur unna og tilbyr et bredt utvalg av butikker,
restauranter, kafeer og kulturtilbud. Her finner du ogsa bryggeomradet med sitt
levende maritime miljg.

Transportmulighetene er ikke langt unna, med enkel tilgang til hovedveier og offentlig
transport, noe som gjgr det lett a pendle til bade Tgnsberg, Sandefjord og Oslo.

Denne beliggenheten gir deg en perfekt balanse mellom naturnaere omgivelser og
sentral beliggenhet. Her far du et trivelig hjem i et trygt og attraktivt nabolag i Feerder
kommune. Velkommen til en bolig hvor du kan nyte bade ro og nzerhet til alt du
trenger!

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Skoler:
Steinerskolen i Vestfold (1-10 kl.) ca. 0.2 km
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Labakken skole (1-7 kl.) ca. 0.5 km

Teie skole (1-7 kl.) ca. 2.7 km

Teigar ungdomsskole (8-10 kl.) ca. 2.7 km
Borgheim ungdomsskole (8-10 kl.) ca. 3.2 km
Ngttergy videregdende skole ca. 3.2 km
Feerder videregaende skole ca. 3.6 km

Barnehager:

Steinerbarnehagen pa Ngttergy (1-5 &r) ca. 0.2 km
Labakken barnehage (1-5 ar) ca. 0.2 km
Hundremeterskogen barnehage (1-5 ar) ca. 0.7 km

Offentlig kommunikasjon

Steinerskolen i Vestfold (Linje 100) ca. 0.3 km
Tensberg stasjon (toglinjer RE11 og RX11) ca. 4.7 km
Sandefjord lufthavn Torp ca. 32 min med bil

Bygningssakkyndig
Jarle Lidal

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

UTVENDIG

Disse vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av
borettslaget: Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva, da
eier ikke hadde satt opp stige. Takrenner og nedlgp er av plastbelagt/lakkert stal.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende
bordkledning.

Resten gjelder hele boenheten: Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Bygningen har
malte trevinduer med 3-lags glass. Bygningen har malt hovedytterdgr, garasjedgr og
balkongder i tre. Balkong pa 20 m? med utgang fra stue. Terrassebord og bjelker i
trykkimpregnert tre. Stdende rekkverk pa 1 meter. Over mur bestar ytterveggene av
tradisjonelt bindingsverk, utvendig kledd med staende kledning. Takkonstruksjonen er
et saltak, tekket med dobbeltkrum betongtakstein. Takrenner og nedlgpsrer er utfort i
plastbelagt stal. Det presiseres at hovedkonstruksjon og utvendig forhold som bergrer
bygningen er boretslagets ansvar, foruten annekset iht. tidligere salgsoppgave.

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og betong. Veggene har tapet og trepanel.
Innvendige tak har malte plater. Gulv mot grunn av betong. Det er ikke foretatt
radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Boligen har en
mursteinspipe og vedovn av ukjent arstall. Pipen er rehabilitert i senere ar. Innvendig
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har boligen malte fyllingsdgrer. Enklere dgr til innerste bod.

VATROM

Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon. Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i entré.

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon. Veggene har fliser. Taket er malt. Gulvet er flislagt. Rommet har
elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 16mm fra dgr. Det er plastsluk.
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/
hjgrne. Det er mekanisk avtrekk. Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.
Hulltaking er foretatt ved/i bod.

KJZKKEN

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er
kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og komfyrvakt. Det er kjgkkenventilator med avtrekk
ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er avlgpsrgr av plast. Boligen har naturlig
ventilasjon, med ventiler i vinduer og noen veggventiler. Varmtvannstanken er pa ca.
200 liter.

Til orientering opplyser tidligere salgsoppgave at det har veert et parafinfyringsanlegg
som na ikke er i bruk. Det skal fremdeles ligge en tank i bakken, samt en dagtank med
automatisk Igfter og maler. Dette er oppgitt & vaere kjgpers ansvar. Takstingenigr har
ingen kjennskap til om det er utfgrt tiltak eller endringer knyttet til dette anlegget.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré, totalt 10 kurser i henhold til
kursfortegnelse, inkludert hovedsikring. Det informeres om at eier har ikke kunnet
svare pa spgrsmal vedrgrende det elektriske anlegget som er rettet mot eier.

TOMTEFORHOLD
Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av
borettslaget. Annekset er bygget pa en isolert stgpt plate

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2

Taktekking:
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft. Denne vurderingen
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omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget.
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva, da eier ikke
hadde satt opp stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer
oppmerksom pd denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak. Normal tid for
omlegging av betongtakstein er 30 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som
kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner
dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag:

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av
borettslaget. Takrenner og nedlgp er av plastbelagt/lakkert stal.

Vurdering av avvik:

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag. Normal
forventet brukstid for takrenner, nedlgp og tak-/pipehatter i sink eller plastbelagt stal er
25-354r.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke krav om & montere sngfangere. Nar det er sagt, har eier et selvstendig
ansvar for a ivareta sikkerheten rundt bygningen. Det bgr derfor vurderes & montere
sngfangere der det er fare for at sng og is kan rase ned og forarsake skade pa
personer, dyr, kjgretgy eller bygningsdeler.

Det anbefales & fglge opp renner, nedlgp og beslag med jevnlig kontroll og ngdvendig
vedlikehold, ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Utskifting
bgr vurderes dersom det oppstar lekkasjer, korrosjon eller svekket funksjon. Uten slike
tiltak gker risikoen for vanninntrengning og utilstrekkelig avrenning, noe som kan fgre
til fukt- og rateskader pa fasaden og gesimsen, samt medfgre gkte vedlikeholds- og
reparasjonskostnader pa sikt.

Veggkonstruksjon:

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av
borettslaget. Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har
staende bordkledning.

Vurdering av avvik:

Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.
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Borkledningen har liten avstand til terreng pa hele annekset.

Det ble registrert noen hull i fluenetting i gesims.

Konsekvens/tiltak:

Utbedring bgr utfgres for & gke avstanden mellom terreng og bordkledningen, for a
hindre fuktoppsug og redusere risikoen for rateskader.

Skadet fluenetting bar repareres eller skiftes ut for & opprettholde beskyttelse mot
insekter og smadyr. Hull kan gi inntrenging av insekter, fugl eller smadyr, og redusere
ventilasjonens funksjon og hygiene.

Vinduer - Anneks:

Vinduet pa annekset er fra 2008. Utvendig vurderingen omfatter kun annekset, da
gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget

Vurdering av avvik:

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er registrert liten eller ingen klaring
mellom beslag og trevirke, noe som kan fgre til oppfukting og pafslgende rateskader.
Konsekvens/tiltak:

Det anbefales a etablere tilstrekkelig spalte mellom treverket og beslaget for a sikre
god uttgrking og hindre fuktpavirkning. Uten tiltak kan manglende klaring fare til
oppfukting av trevirket, noe som over tid kan medfgre radtedannelse, redusert levetid pa
konstruksjonen og gkte kostnader til reparasjon eller utskifting dersom skaden utvikler
seg.

Dgrer - Anneks:

Annekset har malt ytterder.

Vurdering av avvik:

Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Det er registrert noe
veerslitt karm.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales & utfgre vedlikehold for & utbedre veerslitasjen pa karmen til
anneksdgren, slik at videre nedbrytning av treverket forhindres. Uten tiltak kan
treverket ta opp fukt, noe som over tid kan fgre til oppsprekking, rdtedannelse og
redusert levetid pa dgren, samt gkte kostnader ved reparasjon eller utskifting dersom
skaden utvikler seg.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:

Balkong pa 20 m2 med utgang fra stue. Terrassebord og bjelker i trykkimpregnert tre.
Staende rekkverk pa 1 meter.

Vurdering av avvik:

Det er registrert noe fall pa balkongdekket, samt noe skadede bord. Videre er det
pavist Igst rekkverk, samt behov for vedlikehold av rekkverket.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales a skifte ut terrassebord med skade. Skjevheten vurderes sjelden som et
pgkonomisk rasjonelt tiltak & utbedre isolert sett, men kan med fordel rettes opp
dersom terrassen senere skal renoveres eller legges pa nytt. Rekkverket bgr festes og
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vedlikeholdes for a sikre ngdvendig stabilitet og sikkerhet.

Uten tiltak kan skadede terrassebord forverres over tid og fore til fliser, rate og redusert
styrke, noe som kan medfgre risiko for personskader. Skjevheten vil kunne vedvare og
gi redusert bruks- og opplevelseskvalitet, samt vaere mer kostbar a utbedre dersom
tiltak utsettes til et senere tidspunkt. Et Igst eller svakt rekkverk utgjer en
sikkerhetsrisiko og kan fgre til personskader dersom det belastes eller svikter.
Manglende utbedringer kan samlet sett medfgre gkte kostnader og forkortet levetid for
terrassen.

Overflater:

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og betong. Veggene har tapet og trepanel.
Innvendige tak har malte plater. Overflatene vurderes ut fra den

generelle slitasjegraden som kan forventes med overflatens alder. Mindre
overflateavvik anses som normalt ved vanlig bruk.

Vurdering av avvik:

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Fglgende avvik er
registrert:

- Oppsprekkinger i himling/tak

- Manglende feielister/overgangslister ved dgrterskler

- Betydelig slitasje pa gulvoverflater

- Ubehandlede plater pa bod

- Skruer som stikker ut pa begge sider av dgrterskelen til badet

- Forekomst av muggsopp/svertesopp i hjgrnet pa ett av soverommene

- Oppskrapte vegger, trolig som fglge av bruk av rullator eller rullestol.
Konsekvens/tiltak:

Sprekkene bgr sparkles, pusses og overflatebehandles for & hindre videre
oppsprekking.Uten tiltak kan sprekkene utvikle seg videre og gi svekket estetisk
inntrykk samt indikere bevegelser i konstruksjonen som pa sikt kan kreve stgrre
utbedringer.

Montere feielister/overgangslister for a sikre pene avslutninger og dekke skjgter. Uten
tiltak kan gulvskjgter utsettes for slitasje og fukt, noe som kan fgre til oppflising,
misfarging og redusert levetid.

Det anbefales over tid a skifte ut gulvene etter behov. Manglende utbedring kan fgre til
ytterligere slitasje, oppflising og risiko for personskade dersom ujevnheter oppstar,
samt redusert estetisk og funksjonell kvalitet.

Skruene bgr fjernes. Uten tiltak kan skruene utgjgre fare for personskader som rifter
eller snubleskader, og skade pa tekstiler eller gulvflater kan forekomme.

Identifisere og utbedre arsaken til fukten, rengjgre og behandle overflatene samt sikre
tilstrekkelig ventilasjon. Uten tiltak kan soppvekst spre seg og fgre til darlig inneklima,
helseplager (seerlig for barn og allergikere), samt skade pa overflater og konstruksjon.
Sparkle og male veggflatene. Uten tiltak vil veggene fremsta slitte og estetisk redusert,
samt kunne fa ytterligere skader ved fortsatt bruk.

Samlet vurdering: Det anbefales generelt oppussing og utbedring av flere innvendige
overflater for a sikre tilfredsstillende standard og forhindre videre forringelse.
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Radon:

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Vurdering av avvik:

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Konsekvens/tiltak:

Det bar gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer:

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Enklere dgr til innerste bod

Vurdering av avvik:

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Det er registrert oppskrapet terskel.

Det er registrert enkelte dgrer som knirker i hengslene, samt dgrer som ikke blir
stdende i dpen posisjon, men lukker seg av seg selv.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales a utbedre den oppskrapede terskelen, eventuelt skifte den ut, for a
forhindre videre slitasje og opprettholde et tilfredsstillende estetisk inntrykk. I tillegg
bgr dgrer med knirkende hengsler smgres og justeres slik at de kan sta i gnsket
posisjon uten a lukke seg av seg selv. Uten tiltak kan terskelen fa ytterligere skader og
misfarging, noe som over tid kan medfgre behov for mer omfattende reparasjoner.
Dgrer som ikke fungerer som tiltenkt kan redusere brukskvaliteten i boligen og fare til
okt slitasje pa hengsler og beslag.

Bad - Overflater vegger og himling:

Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

Det er pavist et mindre riss og litt manglende fugemasse i dusjsonen.
Konsekvens/tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket, men dgr i vdtsone ma jevnlig kontrolleres for
eventuell fuktbelastning. Uten jevnlig kontroll og eventuelle tiltak kan fukt trenge inn i
treverket, noe som over tid kan fgre til oppsvelling, misfarging, mugg- og rateskader,
samt behov for kostbar utskifting av dgr og tilstgtende konstruksjoner.

Det anbefales a utbedre risset og komplettere manglende fugemasse i dusjsonen for a
sikre et tett og fungerende vatrom. Uten tiltak kan fukt trenge inn bak flisene, noe som
over tid kan fgre til svekkelse av membranen, skjulte fuktskader, sopp- og rateutvikling
samt kostbare reparasjoner dersom skadeomfanget gker.

Bad - Overflater Gulv:
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 16mm
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fra der.

Vurdering av avvik:

Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke
vil ga til sluk.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er registrert flere fliser som har bom (hulrom under).

Det er pavist avvik i krav/anbefaling om hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig
topp membran ved terskel pd minimum 25 mm, da membran ved terskel ikke er synlig.
Konsekvens/tiltak:

Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye
for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma en foreta tiltak for, for
a begrense utviklingen.

Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket.
Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner ut av rommet eller
trenger inn i konstruksjonen. Det anbefales a innhente dokumentasjon eller bilder som
viser hvordan membranen er fgrt og avsluttet ved dgrterskel. Manglende synlig
membran ved terskel gjgr imidlertid at hgydeforskjellen ikke kan verifiseres. Dersom
oppbrettet ikke er utfgrt tilfredsstillende, gker risikoen for fuktskader ved eventuell
lekkasje eller vannansamling pa gulvet.

Bad - Sluk, membran og tettesjikt:

Det er plastsluk.

Vurdering av avvik:

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

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Sluket mangler
klemring, og det er ikke synlig membran i sluk.

Normal tid fgr utskifting av membran pa gulv er 20 ar.

Normal tid fgr utskifting av avlgpsledninger (sluk) er 25-75 ar.

Konsekvens/tiltak:

Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger. Eventuelle
lekkasjer kan medfegre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet,
installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fgrer til at
de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom
vegger og gulv og fuktskader.

Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko
for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut
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og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig
a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig. Det anbefales & tette
rergijennomfgringene pa fagmessig mate. Uten tiltak er det risiko for at fukt trenger inn
i konstruksjonen og kan fgre til sopp- og ratedannelse over tid. Videre anbefales det &
innhente dokumentasjon pa membran i gulvet. Manglende eller udokumentert
membran/tettesjikt medfgrer gkt risiko for lekkasjer og fuktinntrengning i
konstruksjonen, med potensielt omfattende og kostbare skader som fglge.

Bad - Sanitaerutstyr og innredning:

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/
hjgrne.

Vurdering av avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget
sisterne.

Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Det er pavist skader pa innredning.

Det er registrert at den ene dusjdgren er demontert, og den ble observert plassert i
garasjen. Det er ukjent om dgren er skadet eller har andre mangler.

Vegghengt toalett har ikke drenshull nederst mot gulv. Ved eventuell vannlekkasje fra
innebygget sisterne er lekkasjen vanskeligere & oppdage.

Det ble ogsa registrert at dgr i baderomsinnredningen tar i innredningen ved apning/
lukking.

Konsekvens/tiltak:

Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. Konsekvensene
av riss er hovedsakelig kosmetiske.

Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring.
Konstruksjonen bgr derfor jevnlig observeres, og det anbefales at det etableres
dreneringshull for & lede bort eventuell lekkasje. Uten tiltak kan vann bli stdende og
trenge inn i konstruksjonen, noe som over tid kan fgre til fuktskader, rate, korrosjon og
gkte reparasjonskostnader.

Svellingen kan veere et tegn pa fuktpavirkning over tid. Avviket vurderes som
begrenset, men bgr overvakes for & oppdage eventuell videre utvikling. Ubehandlet
svelling kan fgre til ytterligere deformasjon og redusert levetid pa innredningen.
Dusjdgren som mangler bar monteres for & hindre vannsprut ut pa gvrige deler av
badet. Badedgren er plassert i vatsonen, som tidligere nevnt, og er dermed seerlig
utsatt dersom dusjdgren ikke er pa plass. Uten tiltak kan vann trenge ut pa gulv og
tilstgtende overflater, noe som over tid kan fgre til fuktbelastning, misfarging, skade pa
bygningsdeler og gkt risiko for lekkasjer og kostbare reparasjoner.

Det anbefales & justere dgren i baderomsinnredningen slik at den ikke tar borti
innredningen ved apning og lukking. Uten tiltak kan friksjonen fgre til gradvis slitasje
pa dgr og innredning, samt redusert funksjonalitet. Over tid kan dette medfgre behov
for utskifting av deler av innredningen og gkte vedlikeholdskostnader.

Vannledninger:
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Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Normal tid fgr utskifting av vannledning av kobber er 25-75.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak pa navaerende tidspunkt, da anlegget fungerer
som normalt. Likevel anbefales jevnlig tilsyn og vurdering av anleggets tilstand,
ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid pa vannledningene er passert. Uten
slik oppfelging kan det oppsta plutselige lekkasjer eller brudd som fglge av
materialtretthet og alder. Dette kan medfgre fuktskader, skade pa bygningsdeler og
kostbare reparasjoner dersom svikten inntreffer uforutsett.

Avlgpsrgr:

Det er avlgpsrer av plast.

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.
Konsekvens/tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, da avigpsanlegget fungerer i dag.
Likevel anbefales jevnlig kontroll, ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa de innvendige avlgpsledningene. Med gkende alder gker sannsynligheten
for lekkasjer, rerbrudd og materialsvikt. Uten tiltak kan en eventuell lekkasje fgre til
skjulte vannskader, fuktproblemer og omfattende reparasjonskostnader dersom
skaden ikke oppdages i tide.

Elektrisk anlegg:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov
til & 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.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré, totalt 10 kurser i henhold til
kursfortegnelse, inkludert hovedsikring. Det informeres om at eier har ikke kunnet
svare pa spgrsmal vedrgrende det elektriske anlegget som er rettet mot eier.

Generelt om anlegget:

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

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

Inntak og sikringsskap:

3. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa
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langt dette er mulig 8 sjekke uten & fjerne kapslinger? Nei.

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

5. 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 er
registrert noen Igse ledninger i boden ved annekset, som ikke er koblet. Se bilde.
Generell kommentar:

Undertegnede har ikke elektrofaglig utdannelse, og undersgkelsen er derfor ut ifra
synlige forhold uten demontering av utstyr.

Det er ikke fremvist samsvarserklaering pa samtlige arbeider (da eier ikke har vaert
involvert), og forskriften er da tydelig pa at det ikke kan gis TG 1, men

kun TG 2.

Forhold som har fatt TG3

Takkonstruksjon/Loft:

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking. Takkonstruksjonen har W-takstoler i
tre.

Vurdering av avvik:

Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det er pavist fuktighet ved
fuktmaling i undertaket ved rgrgjennomfgring, samt fuktindikasjoner i underliggende
isolasjon ved fuktsok.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales & avdekke og utbedre arsaken til fuktinntrengningen, samt tgrke og
eventuelt skifte ut fuktskadet isolasjon for a hindre videre skadeutvikling. Uten tiltak
kan fukten spre seg og fare til rate, muggvekst og svekkelse av konstruksjonen. Dette
kan over tid medfgre gkte reparasjonskostnader og forringet inneklima.

Pipe og ildsted:

Vurdering av avvik:

Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke. lldfast
plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe. Det er pavist andre avvik: Det
er ogsa registrert rennemerker fra sotluken.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales & montere ildfast stein eller tilsvarende materiale innenfor sotluke/
feieluke. Dette kan erstatte kravet til ildfast plate pa gulvet og bidra til & sikre
tilstrekkelig avstand til brennbart materiale.

Det anbefales a rengjgre og kontrollere omradet rundt sotluken, samt & undersgke og
utbedre eventuell lekkasje fra luken eller tilslutninger. Rennemerker kan indikere at sot,
kondens eller fukt har trengt ut ved bruk eller ved utilstrekkelig tetting. Uten tiltak kan
dette fore til misfarging av overflater, korrosjon pa beslag og gkt risiko for lekkasje av
royk eller sotpartikler, noe som over tid kan medfgre skader pa materialer og forringet
inneklima.

Vaskerom - Generell:
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Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Vurdering av avvik:

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/tiltak:

Vatrommet ma totalrenoveres, og alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres for a sikre at rommet taler normal bruk etter dagens krav.

Som et midlertidig tiltak kan det settes inn vannstoppersystem pa gulv, men dette er
kun en midlertidig l@sning.

Manglende dokumentasjon og utilstrekkelig utfgrelse medfgrer gkt risiko for
vannskader og fglgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Kjgkken - Overflater og innredning:

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er
kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og komfyrvakt.

Vurdering av avvik:

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad. Det er
pavist rate/fuktskader i overflater.

Det er registrert svelling i skapet under vask, og fuktmaling viste forhgyede fuktverdier
i omradet. (Dette punktet gir TG3)

Det er registrert flere merker i benkeplaten (se bilder).

Det er pavist at enkelte fronter pa kjgkkenskuffer bgr justeres.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales & utbedre skaden i skapet under vask og identifisere arsaken til
fuktbelastningen. Eventuelle lekkasjer ma tettes, og skadet materiale bgr tgrkes eller
skiftes ut for & hindre videre fuktpavirkning. Uten tiltak kan fukten fgre til ratedannelse,
lukt, muggvekst og behov for mer omfattende reparasjoner. Prisestimat pa dette
punktet.

Benkeplaten bgr vurderes overflatebehandlet eller utbedret for & redusere synlige
merker og forhindre ytterligere slitasje. Uten tiltak kan skadene forverres og gi redusert
estetisk kvalitet samt kortere levetid pa benkeplaten.

Frontene pa kjgkkenskuffene bgr justeres for & sikre korrekt lukking og funksjon.
Dersom dette ikke utbedres, kan slitasjen pa hengsler og beslag gke, noe som over tid
kan fgre til nedsatt funksjonalitet og behov for utskifting av deler av innredningen.

TGIU

Andre installasjoner

Til orientering opplyser tidligere salgsoppgave at det har veert et parafinfyringsanlegg
som na ikke er i bruk. Det skal fremdeles ligge en tank i bakken, samt en dagtank med
automatisk Igfter og maler. Dette er oppgitt 8 vaere kjgpers ansvar. Takstingenigr har
ingen kjennskap til om det er utfgrt tiltak eller endringer knyttet til dette anlegget.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 02.12.2025 av Jarle Lidal
teknisk beskrivelse av eiendommen.
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Sammendrag selgers egenerklaering

Tilleggskommentar i egenerklaeringsskjema:

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor veere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Selgers egenerklzaeringsskjema ligger vedlagt salgsoppgaven.

Innhold

Boligen inneholder stue, spisestue, kjgkken, gang, entré, bad, vaskerom, 2 soverom, 2
boder, redskapsbod og anneks.

Boligen har krypsloft og disponerer en garasje.

Standard

Velkommen til Bjgrnebaerveien 13 — et praktisk og innholdsrikt rekkehus pa ett plan,
sentralt beliggende pa attraktive Vestskogen.

Boligen byr pa en funksjonell planlgsning, privat terrasse og hage, samt gode
tilleggsarealer som gjgr hverdagen bade enkel og fleksibel. Her far du en bolig med et
godt utgangspunkt — og mulighet til & sette preg pa eget hjem med modernisering
etter behov.

Stue og oppholdsrom

Den romslige stuen gir god plass til bade sittegruppe og spiseplass. Her er det apent
mot et tidligere soverom, som i dag fungerer som en forlengelse av spiseomradet.
Rommet kan enkelt tilbakefgres til opprinnelig soverom ved behov. Fra stuen er det
direkte utgang til en solrik terrasse og en skjermet hage - et hyggelig uterom for bade
store og sma.

Kjgkken
Kjgkkenet har en praktisk innredning med rikelig skapplass og arbeidsflate. Vindu mot
hagen gir et trivelig lysinnslipp og en lun atmosfaere under matlagingen.

Soverom
Boligen har totalt to gode soverom i tillegg til rommet som i dag er apnet mot stuen.
Hovedsoverommet er utstyrt med skyvedgrsgarderobe som gir effektiv oppbevaring.

Bad og vaskerom/lager
Badet er fliset og utstyrt med varmekabler, toalett, servant og dus;. | tillegg finnes flere
boder og lagringsmuligheter som gjgr det enkelt & holde orden.

Garasje, verksted og ekstra rom
Garasjen binder sammen hoveddelen og sidebygget. | sidebygget finner du et
verksted/hobbyrom samt et innredet rom som tidligere er benyttet som TV-rom (ikke
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godkjent for varig opphold). Dette gir fleksible muligheter for hobby, lagring eller andre
behov. P4 eiendommen er det ogsa et praktisk anneks for ekstra lagring.

Uteomrade
Hagen er skjermet og lettstelt, med gode solforhold og en fin terrasse som fungerer
som en naturlig forlengelse av stuen i sommerhalvaret.

Oppsummering

Bj@rnebaerveien 13 er et godt alternativ for deg som gnsker en bolig pa ett plan, med et
trivelig bomiljg og kort vei til servicetilbud pd Vestskogen. Her far du en bolig med
mange kvaliteter og et tydelig potensial for a skape ditt eget uttrykk gjennom
modernisering.

Innbo og lgsgre

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.

Parkering

Det er 18 eneboliger med integrert carport i hvert enkelt hus. Alle har hver sin
parkeringsplass. Borettslaget har i tillegg 2 stk. gjesteparkeringsplasser. Det er mulig &
sette opp ladeboks til El bil i carporten pa andelseiers bekostning.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer
587811

Diverse

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges gjennom fullmektig. Fullmektig
(selger) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrgrende eiendommen
og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar av salgsoppgaven. Kjgper
oppfordres til & foreta en saerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra teknisk
sakkyndig.

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

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Til orientering opplyser tidligere salgsoppgave at det har veert et parafinfyringsanlegg
som na ikke er i bruk. Det skal fremdeles ligge en tank i bakken, samt en dagtank med
automatisk Igfter og maler. Dette er oppgitt & vaere kjgpers ansvar. Takstingenigr har
ingen kjennskap til om det er utfgrt tiltak eller endringer knyttet til dette anlegget.

Boligen har en mursteinspipe og vedovn av ukjent arstall. Pipen er rehabilitert i senere
ar. TG3 i tilstandsrapporten.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa 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 3990 000
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Formuesverdi primaer
Kr 791797

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr3167 188

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Innmelding i OBOS kr 500,- pr pers.

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
Grunnpakke kabel-tv/bredband fra Telenor, kommunale avgifter, festeavgift, drift av
borettslaget, felles byggforsikring, nedbetaling av andel gjeld m.m.

Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 620

Andel Fellesgjeld
Kr 290 036

Fellesgjeld pr. dato
02.10.2025

Andel fellesformue
Kr 40 620
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Nordre Labakken Borettslag

Organisasjonsnummer
960395840

Andelsnummer
11

Om borettslaget
Nordre Labakken Borettslag er et borettslag i Tensberg kommune med
organisasjonsnummer 960395840. Forretningsfgrer for selskapet er OBOS.

Borettslaget har fellesavtale for bredband og kabel-TV via Telenor som er inkludert i
felleskostnadene. Andelseier kan selv bestille og betale tillegg til avtalen.

Fra styrets arsrapport:

- Borettslaget har gjennomfgrt en rehabilitering av alle pipelgpene.

- Styret har gjennomfgrt 8 styremgter i perioden.

- Styret har hatt et mgte med kommunen ang. reguleringsplan.

- Det er budsjettert med kr 1 500 000 til stgrre vedlikehold som omfatter maling av
byggene ila 2025. Dette er utfgrt, men det er ikke malt inne i carporten i denne andelen.
Ny eier tar pa seg videre ansvar om de gnsker & male denne innvendig, samt kostnader
forbundet med dette.

- Budsjettet er basert pa 13 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

Lanebetingelser fellesgjeld

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 94817262532, i Svenska Handelsbanken AB NUF.
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 02.10.2025: 5.50 % med flytende rente.

Saldo per 02.10.2025: kr 5 220 634,-

Siste termin er 30.06.2050.

IN-Ordning: Nei.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
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felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er tolv
maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett

Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjgpsrett.
Avklaring av forkjgpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist pa
a gjore forkjopsrett gjeldende pa vegne av en andelseier.

Regnskap/budsjett

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: kr. 1 329 100,- i underskudd.
Arsresultat for 2024: kr. 289 528,- i underskudd.

Underskuddet kommer i hovedsak fra drift og vedlikehold av bygninger som maling og
rehabilitering av pipelgpene.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak hgyere
rentekostnader enn budsjettert.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Arsprotokollen med regnskap og budsjett ligger vedlagt salgsoppgaven.

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 pa 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.

Vedtekter/husordensregler

Andelseiere som anskaffer EL-bil plikter a sette opp ett ladepunkt for elbil i tilknytning
til egen carport. Kostnader til etablering av ladepunkt og vedlikehold dekkes av den
enkelte andelseier. Den enkelte andelseier ma hente strgm til ladeboks fra eget
sikringsskap, og selv betale for strgmforbruket.

Borettslagets vedtekter ligger vedlagt salgsoppgaven. Det anbefales & gjgre seg kjent
med disse.

Dyrehold
Normalt dyrehold er tillatt ifglge styret.

Bjgrnebaerveien 13
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Forretningsforer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 128, bruksnummer 260 i Feerder kommune.Andelsnr. 11 i Nordre
Labakken Borettslag med orgnr. 960395840

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen/borettslaget er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som
felger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3911/128/260:

27.01.2000 - Dokumentnr: 1005 - Elektriske kraftlinjer

Gjelder feste

Rettighetshaver: Telenor

Best. om telefonledninger/stolper/kabler/grgfter/telesentral

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Festeren ma finne seg i at det fgres frem over parsellen kraft- og telefon ledning
inklusive stolper, vann- og kloakkledninger som kommunen bestemmer og at det blir
adgang til vedlikehold av disse mot a erstatte mulig skade pa eiendommen.
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

Servitutten ligger vedlagt salgsoppgaven.

27.01.2000 - Dokumentnr: 1005 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 99 ar

Arlig festeavgift: NOK 17 493

Kan ikke overdras uten samtykke av
hjemmelshaver/utleier

Bestemmelser om regulering av leien

Servitutten ligger vedlagt salgsoppgaven.

08.03.1996 - Dokumentnr: 2791 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3911 Gnr:128 Bnr:207

01.01.2018 - Dokumentnr: 35338 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0722 Gnr:128 Bnr:260

01.01.2020 - Dokumentnr: 1612293 - Omnummerering ved kommuneendring
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Tidligere: Knr:0729 Gnr:128 Bnr:260

01.01.2024 - Dokumentnr: 505262 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3811 Gnr:128 Bnr:260

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for 3 stykk eneboliger, Bjgrnebaerveien 9, 11 og 13 datert
29.01.1973.

dokumentet ligger vedlagt salgsoppgaven.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
29.01.1973.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger i kommuneplan vedtatt 06.09.2023 som er regulert til: boligbebyggelse -
naveerende, byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav, samt ras- og skredfare.

Status reguleringsplan er vedtatt med plannavn: 6-Labakken. Reguleringsformal:
boliger og offentlig friareal med gangveier, samt lekeplasser.
Reguleringskart med bestemmelser ligger vedlagt salgsoppgaven.

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.

Se borettslagets vedtekter § 4-2 for mer informasjon.

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 konsesjon

Eiendommen ligger i en kommune med 0-konsesjon. Det er derfor boplikt pa
eiendommen. Det ma fylles ut egenerklaering om konsesjonsfrihet ved kjgp der kjgper
bekrefter at eiendommen skal benyttes til helarsbolig.
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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 kjgper 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
dersom selger godtgjer 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 kjgper 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 a 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 naeringsvirksomhet.
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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 pé aktiv.no, ved & 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 fgr
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 & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
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.
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
3790 000 (Prisantydning)

290 036 (Andel av fellesgjeld)

4080 036 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

9 602 (Omkostninger totalt)
18 502 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
21 302 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 089 638 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 098 538 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4101 338 (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.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 602

Betalingsbetingelser

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjspesummen 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 kjgpers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr 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.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,75 % av kjgpesum inkl andel gjeld
for giennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 18 000,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og visninger/overtagelse kr
3 000,- (kr. 4 000,- for helg). Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 55 000,-.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa
dekket rimelig vederlag for utfgrt arbeid, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle
belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Kaia Hostvedt Dahle

Eiendomsmegler MNEF / Daglig leder / Partner
kaia.dahle@aktiv.no

TIf: 909 82 998

Ansvarlig megler bistas av
John Erik Klinge
Eiendomsmegler

john.erik klinge@aktiv.no
TIf: 470 20 360
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Oppdragstaker

Tensberg og Re Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 922237867
Nedre Langgate 43, 3126 TANSBERG

Salgsoppgavedato
15.12.2025
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Plantegning

Plantegningen er en lkke mdlbar illustrasjon og awik kan farekomme,

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

LIDAL

TAKST AS

i@y Endebolig i rekkehusbebyggelse

@ Bjgrnebaerveien 13, 3142 Dﬁ FARDER kommune
VESTSKOGEN

F gnr. 128, bnr. 260

# Andelsnummer 11

Sum areal alle bygg: BRA: 146 m? BRA-i: 93 m?

Befaringsdato: 02.12.2025 Rapportdato: 02.12.2025 Oppdragsnr.: 22568-1040 Referansenummer: QR5510

Foretak: LIDAL TAKST AS Takstingenigr: Jarle Lidal

rant = BINITO

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

NITO-takstingenigr — for en trygg og profesjonell bolighandel

Nar du skal kjgpe eller selge bolig, er det viktig @ ha en fagperson du kan stole pa. Som medlem av NITO Takst tilbyr Lidal Takst
AS hgy faglig kompetanse kombinert med trygghet og kvalitetssikring.

Som NITO-takstingenigr har jeg dokumentert utdanning og erfaring, og jeg er forpliktet til a fglge etiske retningslinjer og
gjeldende standarder. Gjennom NITO far jeg jevnlig faglig oppdatering og etterutdanning, slik at jeg alltid er oppdatert pa lover,
forskrifter og beste praksis i bransjen.

Ved a velge Lidal Takst AS far du en uavhengig og profesjonell takstingenigr som leverer rapporter med kvalitet, integritet og

forutsigbarhet

Lidal Takst AS — din uavhengige partner for trygge boligvalg.

Rapportansvarlig

/ﬂé/m(

Jarle Lidal
jarle@lidaltakst.no

900 90 625

LIDAL

TAKST A3

Oppdragsnr.: 22568-1040 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 2 av 32
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Bjgrnebzerveien 13, 3142 VESTSKOGEN LIDAL TAKST AS
Gnr 128 - Bnr 260 Eikveien 85B LIDAL
3911 FARDER 3122 TONSBERG

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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Bjgrnebeerveien 13, 3142 VESTSKOGEN
Gnr 128 - Bnr 260
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Beskrivelse av eiendommen

LIDAL TAKST AS
Eikveien 85B LIDAL
3122 TPNSBERG

Rapporten omfatter en borettslagsbolig i et rekkehus oppfegrt i
1972. Dette er en forenklet rapport som kun omhandler den
aktuelle seksjonen/andelen. Utvendige bygningsdeler som
fasader, tak og grunnforhold ligger under borettslagets felles
ansvar, og er derfor ikke vurdert i denne rapporten, med
unntak av forhold knyttet til annekset, som er eiers ansvar.
Slike forhold kan likevel vaere kommentert der det anses
relevant for helhetsforstaelsen av eiendommen.

Som rapporten viser, er det registrert enkelte avvik fra normal
tilstand og gjeldende krav. De fleste forhold kan forklares med
normal slitasje og alder pa bygningsdelene, samt skjerpede
forskriftskrav som har kommet til etter boligens oppfgring.

Tilhgrende boligen er det garasje, anneks og en utvendige
bod.

Det presiseres at vurderingene er basert pa visuell
observasjon uten destruktive inngrep eller fysiske apninger av
konstruksjoner.

Boligen har fglgende rominndeling:
- Entre 1,8m?

- Gang 8,2m?

- Bad 3,1m?

- Kjpkken 9,6m?

- Stue 30,8m?

- Spisestue 8,0m?
- Soverom 6,75m?
- Soverom 11,2m?
- Vaskerom 3,0m?
- Bod 2,2m?

- Bod 2,8m?

| tilknytning til boligen finnes fglgende:
- Garasje 22,3m?

- Bod 7,1m?

- Anneks 14,0m?

og egen fritsaende
- Redskapsbod 5,0m?

NB: Avvik knyttet til rommenes lovlighet omtales separat
under punktet «Lovlighet».

Endebolig i rekkehusbebyggelse - Byggear: 1972

UTVENDIG G til side

Disse vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige
forhold ivaretas av borettslaget:

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra
bakkeniva, da eier ikke hadde satt opp stige.

Takrenner og nedlgp er av plastbelagt/lakkert stal.

Oppdragsnr.: 22568-1040

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende bordkledning.

Resten gjelder hele boenheten:

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr, garasjedgr og balkongdgr i tre.
Balkong p& 20 m? med utgang fra stue. Terrassebord og bjelker i
trykkimpregnert tre.

Staende rekkverk pa 1 meter.

Over mur bestar ytterveggene av tradisjonelt bindingsverk,
utvendig kledd med staende kledning. Takkonstruksjonen er et
saltak, tekket med dobbeltkrum

betongtakstein. Takrenner og nedlgpsrgr er utfgrt i plastbelagt stal.

Det presiseres at hovedkonstruksjon og utvendig forhold som
bergrer bygningen er boretslagets ansvar, foruten annekset iht.
tidligere salgsoppgave.

INNVENDIG G4 il side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og betong. Veggene har
tapet og trepanel. Innvendige tak har malte plater.

Gulv mot grunn av betong.

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

Boligen har en mursteinspipe og vedovn av ukjent arstall. Pipen er
rehabilitert i senere ar.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Enklere dgr til innerste
bod

VATROM G4 til side

Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Entré.

Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 16mm fra dgr.

Det er plastsluk.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i bod.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og komfyrvakt.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avigpsrgr av plast.

Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 5 av 32
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Beskrivelse av eiendommen

Boligen har naturlig ventilasjon, med ventiler i vinduer og noen
veggventiler

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Til orientering opplyser tidligere salgsoppgave at det har veert et
parafinfyringsanlegg som na ikke er i bruk. Det skal fremdeles ligge
en tank i bakken, samt en dagtank med automatisk Igfter og maler.
Dette er oppgitt a veere kjgpers ansvar. Takstingenigr har ingen
kjennskap til om det er utfgrt tiltak eller endringer knyttet til dette
anlegget.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré, totalt 10 kurser
i henhold til kursfortegnelse, inkludert hovedsikring.

Det informeres om at eier har ikke kunnet svare pa spgrsmal
vedrgrende det elektriske anlegget som er rettet mot eier.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige
forhold ivaretas av borettslaget.
Annekset er bygget pa en isolert stgpt plate

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Gé til side

Endebolig i rekkehusbebyggelse

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger godkjente byggetegninger datert 1972, men
disse samsvarer ikke fullt ut med dagens bruk og utfgrelse.

1. Pa tegningen viser det et soverom som i dag er gjort om til
spisestue.
2. Carport er gjort om til garasje.

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
pa annekset.

Bod
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at tiltaket er
meldt til kommunen i henhold til regelverk.

Boden er oppfgrt i samsvar med unntaksbestemmelsene i
plan- og bygningsloven § 20-5, og det er dermed ikke krav om
sgknad for dette tiltaket.

Det gjgres likevel oppmerksom pa at tiltaket er meldepliktig til
kommunen, slik at bygget kan registreres i kommunens kart-
og matrikkelsystem.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . A
Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Endebolig i rekkehusbebyggelse
L' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 -
I @  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gitil side
@© Innvendig > Pipe og ildsted G til side
5
_ 0 Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Gitil side
© innredning
e |,
B 760: Ingen awik @ vatrom > Etasje > Vaskerom > Generell Galilside
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik kan k tiltak
Vvl som kan kreve fitta KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. . . . . Gé ‘l d
. TG 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt o Tekniske installasjoner > Andre installasjoner 1l side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
() AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Taktekking atil si
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Nedigp og beslag G til side
3
@) Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
2 @ Utvendig > Vinduer - Anneks Ga fil side
@) Utvendig > Dgrer - Anneks Galil side
1 o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga fil side
balkonger
=
0 < @ Innvendig > Overflater Gatil side
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 ©  Innvendig > Radon
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 O Innvendig > Innvendige dgrer G til side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak ki a til si
? iltak over kr 500 000 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner > AvI¢psr¢r Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gé til side
@ vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gétilside
@) vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@ vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt CGétilside
@ vatrom > Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Cétilside
Oppdragsnr.: 22568-1040 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 8 av 32
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energimerke fra Enova, forenklet utgave

Energimerke

ARO 20

Energimerket gir en god pekepinn pa om oppvarmingsutgiftene for boligen er haye eller lave. Det bestar av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.

Energikarakteren A-G: ‘D P
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe ¢ 8]
om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best ti G som er c g
darligst. '
5 @D
*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er  : F 4 a
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem. G J

*C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.

*D, E, Fog G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt fa en karakter nederst pa skalaen.

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rgd til grann, hvor grgnn er best. En
grenn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

En r@d karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner far
derfor en darlig oppvarmingskarakter.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport
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Bjgrnebaerveien 13, 3142 VESTSKOGEN LIDAL TAKST AS
Gnr 128 - Bnr 260 Eikveien 85B LIDAL
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Tilstandsrapport

ENDEBOLIG | REKKEHUSBEBYGGELSE

Byggear Kommentar

1972 Byggearet er basert pa opplysninger
fra Eiendomsverdi.

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

2003 Modernisering Kjpkkenet ble pusset opp med innredning og hvitevarer (iht. tidligere salgsoppgave)

2003 Modernisering Badet ble pusset opp (iht. tidligere salgsoppgave)

2004 Modernisering Omlagt av borettslaget i ca. 2004 med takstein, renner og nedlgp. (iht. tidligere salgsoppgave)

2008 Tilbygg Nyoppfgrt anneks fra 2008, hvor en stgrre del av annekset er vinterisolert, mens resterende areal er innredet til redskapsbod. En

gar gjennom redskapsbod til den isolerte del.

2014 Modernisering Vinduer, terrassedgr og ytterdgr er skiftet av borettslaget i 2014 (3-lags energiglass). 2 fastkarmvinduer i stue. Isolerglassvindu i
anneks fra 2008 med markise. (iht. tidligere salgsoppgave)

Modernisering Boligen hadde opprinnelig tre soverom, men ett av rommene er apnet opp og omgjort til spisestue i apen Igsning mot stuen. Det
foreligger ingen opplysninger om nar endringen ble utfgrt.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet md sees i ssmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget.

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva, da eier ikke hadde satt opp stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse
av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Normal tid fér omlegging av betongtakstein er 30 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Nedlgp og beslag
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Tilstandsrapport

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget.
Takrenner og nedlgp er av plastbelagt/lakkert stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Normal forventet brukstid for takrenner, nedlgp og tak-/pipehatter i sink eller plastbelagt stal er 25-35 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav om @ montere sngfangere. Nar det er sagt, har eier et selvstendig ansvar for a ivareta sikkerheten rundt bygningen. Det bgr derfor
vurderes @ montere sngfangere der det er fare for at sng og is kan rase ned og forarsake skade pa personer, dyr, kjgretgy eller bygningsdeler.

Det anbefales a fglge opp renner, nedlgp og beslag med jevnlig kontroll og ngdvendig vedlikehold, ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert. Utskifting bgr vurderes dersom det oppstar lekkasjer, korrosjon eller svekket funksjon. Uten slike tiltak gker risikoen for vanninntrengning og
utilstrekkelig avrenning, noe som kan fgre til fukt- og rateskader pa fasaden og gesimsen, samt medfgre gkte vedlikeholds- og reparasjonskostnader pa
sikt.

.=} Veggkonstruksjon

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

¢ Det er avvik:

- Borkledningen har liten avstand til terreng pa hele annekset.
- Det ble registrert noen hull i fluenetting i gesims.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Andre tiltak:

Utbedring bgr utfgres for a gke avstanden mellom terreng og bordkledningen, for a hindre fuktoppsug og redusere risikoen for rateskader.

Skadet fluenetting bgr repareres eller skiftes ut for @ opprettholde beskyttelse mot insekter og smadyr. Hull kan gi inntrenging av insekter, fugl eller
smadyr, og redusere ventilasjonens funksjon og hygiene.

Hull i fluenetting Kledning neste ned til terreng.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det er pavist fuktighet ved fuktmaling i undertaket ved rgrgjennomfgring, samt fuktindikasjoner i underliggende isolasjon ved fuktsgk.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Det anbefales a avdekke og utbedre arsaken til fuktinntrengningen, samt tgrke og eventuelt skifte ut fuktskadet isolasjon for & hindre videre
skadeutvikling. Uten tiltak kan fukten spre seg og fgre til rate, muggvekst og svekkelse av konstruksjonen. Dette kan over tid medfgre gkte
reparasjonskostnader og forringet inneklima.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Fuktskjolder rundt takgjennomfgring hvor det ble funnet fuktighet. Utslag av fuktighet i underta

L \
Indikasjoner pa fuktighet pa isolasjon med fuktsgk

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vinduer - Anneks

Vinduet pa annekset er fra 2008.
Utvendig vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget.
Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det er registrert liten eller ingen klaring mellom beslag og trevirke, noe som kan fgre til oppfukting og pafglgende rateskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales 3 etablere tilstrekkelig spalte mellom treverket og beslaget for a sikre god uttgrking og hindre fuktpavirkning. Uten tiltak kan manglende
klaring fgre til oppfukting av trevirket, noe som over tid kan medfgre ratedannelse, redusert levetid pa konstruksjonen og gkte kostnader til reparasjon
eller utskifting dersom skaden utvikler seg.
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Tilstandsrapport

Det er registrert liten eller ingen klaring mellom beslag og trevirke.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr, garasjedgr og balkongdgr i tre.

Dgrer - Anneks

Annekset har malt ytterdgr.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Det er registrert noe veerslitt karm

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales a utfgre vedlikehold for & utbedre vaerslitasjen pa karmen til anneksdgren, slik at videre nedbrytning av treverket forhindres. Uten tiltak kan
treverket ta opp fukt, noe som over tid kan fgre til oppsprekking, ratedannelse og redusert levetid pa dgren, samt gkte kostnader ved reparasjon eller
utskifting dersom skaden utvikler seg.

Veerslitt karm

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa 20 m? med utgang fra stue. Terrassebord og bjelker i trykkimpregnert tre.
Staende rekkverk pa 1 meter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe fall pa balkongdekket, samt noe skadede bord. Videre er det pavist Igst rekkverk, samt behov for vedlikehold av rekkverket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Det anbefales a skifte ut terrassebord med skade. Skjevheten vurderes sjelden som et gkonomisk rasjonelt tiltak a utbedre isolert sett, men kan med
fordel rettes opp dersom terrassen senere skal renoveres eller legges pa nytt. Rekkverket bgr festes og vedlikeholdes for a sikre ngdvendig stabilitet og
sikkerhet.

Uten tiltak kan skadede terrassebord forverres over tid og fgre til fliser, rate og redusert styrke, noe som kan medfgre risiko for personskader. Skjevheten
vil kunne vedvare og gi redusert bruks- og opplevelseskvalitet, samt vaere mer kostbar & utbedre dersom tiltak utsettes til et senere tidspunkt. Et Igst eller
svakt rekkverk utgjgr en sikkerhetsrisiko og kan fgre til personskader dersom det belastes eller svikter. Manglende utbedringer kan samlet sett medfgre
gkte kostnader og forkortet levetid for terrassen.

Andre utvendige forhold

Borettslagsbolig beliggende i et rekkehus oppfgrt i 1972.
Over mur bestar ytterveggene av tradisjonelt bindingsverk, utvendig kledd med staende kledning. Takkonstruksjonen er et saltak, tekket med

dobbeltkrum betongtakstein. Takrenner og nedlgpsrgr er utfgrt i plastbelagt stal.

Det presiseres at hovedkonstruksjon og utvendig forhold som bergrer bygningen er boretslagets ansvar, foruten annekset iht. tidligere salgsoppgave.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og betong. Veggene har tapet og trepanel. Innvendige tak har malte plater. Overflatene vurderes ut fra den
generelle slitasjegraden som kan forventes med overflatens alder. Mindre overflateavvik anses som normalt ved vanlig bruk.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Fglgende avvik er registrert:

- Oppsprekkinger i himling/tak

- Manglende feielister/overgangslister ved dgrterskler

- Betydelig slitasje pa gulvoverflater

- Ubehandlede plater pa bod

- Skruer som stikker ut pa begge sider av dgrterskelen til badet

- Forekomst av muggsopp/svertesopp i hjgrnet pa ett av soverommene
- Oppskrapte vegger, trolig som fglge av bruk av rullator eller rullestol

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Andre tiltak:

Sprekkene bgr sparkles, pusses og overflatebehandles for a hindre videre oppsprekking.Uten tiltak kan sprekkene utvikle seg videre og gi svekket estetisk
inntrykk samt indikere bevegelser i konstruksjonen som pa sikt kan kreve stgrre utbedringer.

Montere feielister/overgangslister for a sikre pene avslutninger og dekke skjgter. Uten tiltak kan gulvskjgter utsettes for slitasje og fukt, noe som kan fgre
til oppflising, misfarging og redusert levetid.

Det anbefales over tid a skifte ut gulvene etter behov. Manglende utbedring kan fgre til ytterligere slitasje, oppflising og risiko for personskade dersom
ujevnheter oppstar, samt redusert estetisk og funksjonell kvalitet.

Skruene bgr fiernes. Uten tiltak kan skruene utgjgre fare for personskader som rifter eller snubleskader, og skade pa tekstiler eller gulvflater kan
forekomme.

Identifisere og utbedre arsaken til fukten, rengjgre og behandle overflatene samt sikre tilstrekkelig ventilasjon. Uten tiltak kan soppvekst spre seg og fgre
til darlig inneklima, helseplager (sarlig for barn og allergikere), samt skade pa overflater og konstruksjon.

Sparkle og male veggflatene. Uten tiltak vil veggene fremsta slitte og estetisk redusert, samt kunne fa ytterligere skader ved fortsatt bruk.

Samlet vurdering:
Det anbefales generelt oppussing og utbedring av flere innvendige overflater for a sikre tilfredsstillende standard og forhindre videre forringelse.

Sprekk i takoverflate

Muggsopp/svertesopp i hjgrnet pa ett av soverommene Eksempel pa slitasje av gulv

750 Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv mot grunn av betong.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
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Pipe og ildsted
Boligen har en mursteinspipe og vedovn av ukjent arstall. Pipen er rehabilitert i senere ar.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.
o |ldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

* Det er pavist andre avvik:

Det er ogsa registrert rennemerker fra sotluken.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Det anbefales & montere ildfast stein eller tilsvarende materiale innenfor sotluke/feieluke. Dette kan erstatte kravet til ildfast plate pa gulvet og bidra til &
sikre tilstrekkelig avstand til brennbart materiale.

Det anbefales a rengjgre og kontrollere omradet rundt sotluken, samt & undersgke og utbedre eventuell lekkasje fra luken eller tilslutninger. Rennemerker
kan indikere at sot, kondens eller fukt har trengt ut ved bruk eller ved utilstrekkelig tetting. Uten tiltak kan dette fgre til misfarging av overflater, korrosjon
pa beslag og gkt risiko for lekkasje av rg@yk eller sotpartikler, noe som over tid kan medfgre skader pa materialer og forringet inneklima.

Kostnadsestimat: Under 20 000

~: s -

Liten avstand til brennbart materiale Rennemerke, samt manglende plate pa gulvet

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Enklere dgr til innerste bod

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

- Det er registrert oppskrapet terskel.
- Det er registrert enkelte dgrer som knirker i hengslene, samt dgrer som ikke blir staende i apen posisjon, men lukker seg av seg selv.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Det anbefales & utbedre den oppskrapede terskelen, eventuelt skifte den ut, for a forhindre videre slitasje og opprettholde et tilfredsstillende estetisk
inntrykk. | tillegg bgr dgrer med knirkende hengsler smgres og justeres slik at de kan sta i gnsket posisjon uten a lukke seg av seg selv. Uten tiltak kan
terskelen fa ytterligere skader og misfarging, noe som over tid kan medfgre behov for mer omfattende reparasjoner. Dgrer som ikke fungerer som tiltenkt
kan redusere brukskvaliteten i boligen og fgre til gkt slitasje pa hengsler og beslag.

VATROM

ETASJE > VASKEROM

Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Vatrommet ma totalrenoveres, og alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres for a sikre at rommet taler normal bruk etter dagens
krav.

Som et midlertidig tiltak kan det settes inn vannstoppersystem pa gulv, men dette er kun en midlertidig Igsning.

Manglende dokumentasjon og utilstrekkelig utfgrelse medfgrer gkt risiko for vannskader og fglgeskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Vaskerom Vaskerom

ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Entré.
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Ingen fuktutslag registret ved fuktmaling i vegg

ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

Det er pavist et mindre riss og litt manglende fugemasse i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket, men dgr i vatsone ma jevnlig kontrolleres for eventuell fuktbelastning. Uten jevnlig kontroll og eventuelle tiltak
kan fukt trenge inn i treverket, noe som over tid kan fgre til oppsvelling, misfarging, mugg- og rateskader, samt behov for kostbar utskifting av dgr og
tilstgtende konstruksjoner.

Det anbefales & utbedre risset og komplettere manglende fugemasse i dusjsonen for 3 sikre et tett og fungerende vatrom. Uten tiltak kan fukt trenge inn
bak flisene, noe som over tid kan fgre til svekkelse av membranen, skjulte fuktskader, sopp- og rateutvikling samt kostbare reparasjoner dersom
skadeomfanget gker.

/

Dgr i dusjsone Liten riss/ manglende rugemasse i dusjen

ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 16mm fra dgr.
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Tilstandsrapport

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

o Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er registrert flere fliser som har bom (hulrom under).

Det er pavist avvik i krav/anbefaling om hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved terskel pa minimum 25 mm, da membran ved
terskel ikke er synlig.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

* Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Det anbefales a innhente dokumentasjon eller bilder som viser hvordan membranen er fgrt og avsluttet ved dgrterskel. Manglende synlig membran ved
terskel gjgr imidlertid at hgydeforskjellen ikke kan verifiseres. Dersom oppbrettet ikke er utfgrt tilfredsstillende, gker risikoen for fuktskader ved eventuell
lekkasje eller vannansamling pa gulvet.

Membran ikke synlig ved dgrteskel

ETASJE > BAD
(m Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.
¢ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Sluket mangler klemring, og det er ikke synlig membran i sluk.

Normal tid fgr utskifting av membran pa gulv er 20 ar.

Normal tid fgr utskifting av avigpsledninger (sluk) er 25-75 ar.

Konsekvens/tiltak

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

* Det ma gjgres neermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsd membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Det anbefales & tette rgrgjennomfgringene pa fagmessig mate. Uten tiltak er det risiko for at fukt trenger inn i konstruksjonen og kan fgre til sopp- og
ratedannelse over tid. Videre anbefales det & innhente dokumentasjon pa membran i gulvet. Manglende eller udokumentert membran/tettesjikt
medfgrer gkt risiko for lekkasjer og fuktinntrengning i konstruksjonen, med potensielt omfattende og kostbare skader som fglge.
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ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

o Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

 Det er pavist skader pa innredning.

¢ Det er avvik:

- Det er registrert at den ene dusjdgren er demontert, og den ble observert plassert i garasjen. Det er ukjent om dgren er skadet eller har andre mangler.

- Vegghengt toalett har ikke drenshull nederst mot gulv. Ved eventuell vannlekkasje fra innebygget sisterne er lekkasjen vanskeligere 3 oppdage.
- Det ble ogsa registrert at dgr i baderomsinnredningen tar i innredningen ved dpning/lukking.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.
Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring. Konstruksjonen bgr derfor jevnlig observeres, og det anbefales at det

etableres dreneringshull for a lede bort eventuell lekkasje. Uten tiltak kan vann bli staende og trenge inn i konstruksjonen, noe som over tid kan fgre til
fuktskader, rate, korrosjon og gkte reparasjonskostnader.

Svellingen kan veere et tegn pa fuktpavirkning over tid. Avviket vurderes som begrenset, men bgr overviakes for & oppdage eventuell videre utvikling.
Ubehandlet svelling kan fgre til ytterligere deformasjon og redusert levetid pa innredningen.

Dusjdgren som mangler bgr monteres for a hindre vannsprut ut pa gvrige deler av badet. Badedgren er plassert i vatsonen, som tidligere nevnt, og er
dermed seerlig utsatt dersom dusjdgren ikke er pa plass. Uten tiltak kan vann trenge ut pa gulv og tilstgtende overflater, noe som over tid kan fgre til
fuktbelastning, misfarging, skade pa bygningsdeler og gkt risiko for lekkasjer og kostbare reparasjoner.

Det anbefales a justere dgren i baderomsinnredningen slik at den ikke tar borti innredningen ved apning og lukking. Uten tiltak kan friksjonen fgre til
gradvis slitasje pa dgr og innredning, samt redusert funksjonalitet. Over tid kan dette medfgre behov for utskifting av deler av innredningen og gkte
vedlikeholdskostnader.
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Svelling i baderomsinnredning Lgsnet kantlist

Sma riss rundt sluk i vask Mangler dusjdgr
ETASJE > BAD
Ventilasjon
Det er mekanisk avtrekk.
Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i bod.

Arstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ingen fuktutslag registret ved fuktmaling i vegg

KI@KKEN

ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning
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Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og komfyrvakt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

 Det er pavist rate/fuktskader i overflater.
- Det er registrert svelling i skapet under vask, og fuktmaling viste forhgyede fuktverdier i omradet. (Dette punktet gir TG3)

- Det er registrert flere merker i benkeplaten (se bilder).
- Det er pavist at enkelte fronter pa kjgkkenskuffer bgr justeres.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales & utbedre skaden i skapet under vask og identifisere arsaken til fuktbelastningen. Eventuelle lekkasjer ma tettes, og skadet materiale bgr
tarkes eller skiftes ut for & hindre videre fuktpavirkning. Uten tiltak kan fukten fgre til ratedannelse, lukt, muggvekst og behov for mer omfattende
reparasjoner. Prisestimat pa dette punktet.

Benkeplaten bgr vurderes overflatebehandlet eller utbedret for & redusere synlige merker og forhindre ytterligere slitasje. Uten tiltak kan skadene
forverres og gi redusert estetisk kvalitet samt kortere levetid pa benkeplaten.

Frontene pa kjpkkenskuffene bgr justeres for a sikre korrekt lukking og funksjon. Dersom dette ikke utbedres, kan slitasjen pa hengsler og beslag gke, noe
som over tid kan fgre til nedsatt funksjonalitet og behov for utskifting av deler av innredningen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Merker i benkeplate Merker i benkeplate

Skuffe fronter bgr justeres Malt fuktighet i svelling i skap under vask

ETASJE > KIBKKEN
50 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
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Normal tid fgr utskifting av vannledning av kobber er 25-75.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak pa navaerende tidspunkt, da anlegget fungerer som normalt. Likevel anbefales jevnlig tilsyn og vurdering av
anleggets tilstand, ettersom mer enn halvparten av forventet brukstid pa vannledningene er passert. Uten slik oppfglging kan det oppsta plutselige
lekkasjer eller brudd som fglge av materialtretthet og alder. Dette kan medfgre fuktskader, skade pa bygningsdeler og kostbare reparasjoner dersom
svikten inntreffer uforutsett.

(32 Avigpsrer

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak, da avigpsanlegget fungerer i dag. Likevel anbefales jevnlig kontroll, ettersom mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa de innvendige avlgpsledningene. Med gkende alder gker sannsynligheten for lekkasjer, rérbrudd og materialsvikt. Uten
tiltak kan en eventuell lekkasje fgre til skjulte vannskader, fuktproblemer og omfattende reparasjonskostnader dersom skaden ikke oppdages i tide.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon, med ventiler i vinduer og noen veggventiler

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Andre installasjoner

Til orientering opplyser tidligere salgsoppgave at det har veert et parafinfyringsanlegg som na ikke er i bruk. Det skal fremdeles ligge en tank i bakken,
samt en dagtank med automatisk Igfter og maler. Dette er oppgitt a veere kjgpers ansvar. Takstingenigr har ingen kjennskap til om det er utfgrt tiltak eller
endringer knyttet til dette anlegget.

(3% 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 G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré, totalt 10 kurser i henhold til kursfortegnelse, inkludert hovedsikring.
Det informeres om at eier har ikke kunnet svare pa spgrsmal vedrgrende det elektriske anlegget som er rettet mot eier.

Generelt om anlegget

1. Erdettegn 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

2. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Tilstandsrapport

Inntak og sikringsskap

3. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

5. 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 er registrert noen Igse ledninger i boden ved annekset, som ikke er koblet. Se bilde.

Generell kommentar

Undertegnede har ikke elektrofaglig utdannelse, og undersgkelsen er derfor ut ifra synlige forhold uten demontering av utstyr.

Det er ikke fremvist samsvarserklaering pa samtlige arbeider (da eier ikke har vaert involvert), og forskriften er da tydelig pa at det ikke kan gis TG 1, men
kun TG 2.

Lgs ledning i bod

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse spg@rsmdlene 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 radgiver 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Grunnmur og fundamenter

Denne vurderingen omfatter kun annekset, da gvrige utvendige forhold ivaretas av borettslaget.

Annekset er bygget pa en isolert stgpt plate

Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 25 av 32
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
0 Bygningen har ukjent byggear.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon .
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong 3 (BRA-i)
[_/ Bod
- Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
. bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
\J i+ BRA-e i
ctus 3 e A ( ) slik som for eksempel boder
t i
Garasje /1B erai | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
=] . ;
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
R | (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovacem |\
Teknisk swe B

Terrasse- og
balkongareal

Al

Arealet av terrasser, apne balkonger

’3 R kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\‘
Sovarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom e ) (GUA) (areal med lav takheyde).

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

i

Innglasset
balkong

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

Felles garasjeaniegg

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for a beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 8 vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Endebolig i rekkehusbebyggelse

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b) S (TBA)
Etasje 93 48 141 20
Kryploft

sumMm 93 48 20
SUM BRA 141

Romfordeling

. Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i)
Kjgkken, stue, spisestue, gang, entré,
Etasje vaskerom, bad, hovedsov, soverom,
bod, bod 2
Kryploft Kott
Kommentar

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Redskapsbod, anneks, garasje

Areal ved lav himlingshgyde pa kryploft er arealet mellom takstolene i midten.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

1. Pa tegningen viser det et soverom som i dag er gjort om til spisestue.

2. Carport er gjort om til garasje.

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse pa annekset.
Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar:
Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 5
SUM 5

Oppdragsnr.: 22568-1040

Befaringsdato: 02.12.2025
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Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal

sum

Gulvareal (GUA)

(ALH)
141
14 14
14 155

Innglasset balkong
(BRA-b)

Det foreligger godkjente byggetegninger datert 1972, men disse samsvarer ikke fullt ut med dagens bruk og utfgrelse.

[Jia Nei
[Jia Nei
[a Nei

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

5
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SUM BRA 5
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det foreligger ikke dokumentasjon som viser at tiltaket er meldt til kommunen i henhold til regelverk.
Boden er oppfgrt i samsvar med unntaksbestemmelsene i plan- og bygningsloven § 20-5, og det er dermed ikke krav om
spknad for dette tiltaket.
Det gjgres likevel oppmerksom pa at tiltaket er meldepliktig til kommunen, slik at bygget kan registreres i kommunens kart- og
matrikkelsystem.

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? [:] 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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Endebolig i rekkehusbebyggelse 86 7
Bod 0 5
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.12.2025  Jarle Lidal Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3911 FARDER 128 260 0 13227.9 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Bjgrnebaerveien 13

Hjemmelshaver
Nordre Labakken Borettslag, Faerder Kommune

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
960395840 Holmen Inger
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
11

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Energirapport 02.12.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 20.11.2025 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 20.11.2025 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 02.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*VVurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 22568-1040 Befaringsdato: 02.12.2025

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvheyde (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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

| 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

Oppdragsnr.: 22568-1040

Befaringsdato: 02.12.2025

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Side: 32 av 32
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Tansberg, Faerder og Re

Oppdragsnr.

1312250091

Selger 1 navn

Aksel Haraldsen

Bjornebeerveien 13

Poststed
VESTSKOGEN 3142

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei M Ja

Hjemmelshavers navn | Inger Holmen

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: AH 1

Document reference: 1312250091



84

Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AH
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Sandefjord og Andebu Eiendomsmegling AS

Tonsberg og Re Eiendomsmegling AS v/Charlotte Davidsen
Mgllegaten 8, 3111 TONSBERG

E-post: charlotte.davidsen@aktiv.no

Deres ref.: 1312250091 . Var ref.: 3195-1-11 Dato: 02.10.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: NORDRE LABAKKEN BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 960395840

Andelseier: Holmen, Inger

Medeier:

Leilighetsnummer: 11

Adresse: Bjgrnebzerveien 13, 3142 VESTSKOGEN
Andelsnummer: 11

Gnr. 128

Bnr. 260

Borettsinnskudd: Kr. 44 700,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 587811.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer

for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling

av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.

Oppsigelsestiden er 12 - tolv - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Garasije eller carport fglger leiligheten: Ja - Det er 18 eneboliger med integrert carport i hvert enkelt hus. Leie er
inkludert i felleskostnadene. Parkering fglger leiligheten: Ja - Alle har hver sin parkeringsplass. Borettslaget har i tillegg
2 stk. gjesteparkeringsplasser. Det er mulig & sette opp ladeboks til El bil i carporten pa andelseiers bekostning.
TV/Internett: Borettslaget har fellesavtale for bredband og kabel-TV via Telenor som er inkludert i felleskostnadene.
Andelseier kan selv bestille og betale tillegg til avtalen.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94817262532

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,50%

Restsaldo 5220 634,00

Innfrielsesdato: 30.06.2050

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 4

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
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@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 620,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnad 6 620,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 398,-
Fradragsberettigede kostnader: 12 894,-
Annen formue: 40 620,-
Gjeld: 232 314,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94817262532

Restsaldo: 290 035,23

Kapitalkostnader: 5 384,31

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 290 035,23,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Kaja Bge pr. e-post:
kaja.boe@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
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Forkjopsrett for OBOS medlemmer:
Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkiop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Janne Steen, e-post: nordrelabakken@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjepsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjopsrett kr 8.212,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjor oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Protokoll til arsmate 2025 for NORDRE LABAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 960395840
Mgtet ble avholdt 25. mars kl. 18:00, Hgyblokken, Kjernasveien 7.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Janne Stgen er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste 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.

+/ Vedtatt.

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

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeateprotokollen, 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 farer av protokollen ble Benedicte Kjeer Taranger, OBOS, foreslatt. Som protokollvitner ble Kare Levin
foreslatt.

.~ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

./ Vedtatt.

ransaksjon 09222115557542537466 Signert MJS/, PBKT/, PKL
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets resultat fares mot egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot egenkapital.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 57.000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 57.000
+/ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Valgkomitéens innstilling fremkommer nedenfor.

Styremedlem (2 ar)

Fglgende ble valgt:
Lisbeth Husebaek

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Lisbeth Husebaek

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Kari Anne Nordnes
Martin Pedersen
Anne Britt Veirgd

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Kari Anne Nordnes
Martin Pedersen
Anne Britt Veired

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Transaksjon 09222115557542537466 Signert MJS/, PBKT/, PKL/




Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Arnhild Dahle

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Arnhild Dahle

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
Janne Stgen

Valgt ved akklamasjon

Felgende stilte til valg:
Janne Stgen

9. Valg av valgkomité

Valgkomitémedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:
Torunn Grotte

Aileen Kaardahl

Valgt ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Torunn Gratte
Aileen Kaardahl

Signert MJS/, PBKT/, PKL/

Transaksjon 09222115557542537466




Protokollen signeres av:

Megteleder: Janne Stgen /s/
Protokollfgrer: Benedicte Kjaer Taranger /s/
Protokollvitne: Kare Levin /s/

Ved valgene pa arsmgtet har styret fatt fglgende sammensetning:

Valgt for
Leder Janne Stgen 2024-2026
Styremedlem Arnhild Dahle 2024-2026
Styremedlem Lisbeth Husebaek 2025-2027
Varamedlem Kari Anne Nordnes 2025-2026
Varamedlem Martin Pedersen 2025-2026

Varamedlem Anne Britt Veirgd 2025-2026



Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmgte i NORDRE LABAKKEN 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:
25. mars 2025 kl. 18:00, Hayblokken, Kjernasveien 7.

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.

Annen informasjon

Etter at ordinaert arsmeate er avsluttet vil styret informere om to relevante saker til diskusjon og eventuelle
sporsmal.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

9. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i NORDRE LABAKKEN 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

Janne Stgen er valgt.

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 farer av protokollen ble Benedicte Kjeer Taranger, OBOS, foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og
[Navn] foreslatt.

3av19
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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 at arets resultat fares mot egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fares mot egenkapital.

Vedlegg

1. Arsregnskap_kommentar.pdf

2. Revisjonsberetning_3195.pdf.pdf
3. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 57.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 57.000
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Sak7
Valg av tillitsvalgte

Valgkomitéens innstilling fremkommer nedenfor.

Roller og kandidater

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:
* Lisbeth Husebaek

Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar

Felgende stiller til valg som varamedlem:

* Anne Britt Veirad
* Kari Anne Nordnes

* Martin Pedersen

Sak 8
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

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

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

* Janne Steen

Sak 9
Valg av valgkomité

Roller og kandidater

Valg av 2 valgkomitémedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomitémedlem:

* Aileen Kaardahl

e Torunn Grgtte
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Styrets arsrapport

Styret har gjennomfert 8 styremgter i perioden. | tillegg har styret hatt et mgte med kommunen ang.
reguleringsplan. Borettslaget har giennomfert en rehabilitering av alle pipelgpene.

7 av19



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.

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rehabilitering av
skorsteiner.

Finanskosthader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak hgyere rentekostnader
enn budsjettert.

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

Disponible midler

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

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 697.249.

Budsjett 2025

Det er budsjettert med kr 1.500.000 til sterre vedlikehold som omfatter maling av byggene.

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

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsijettet er basert pa 13 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 8av19 Arsregnskap_kommentar.pdf
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NORDRE LABAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 960 395 840, KUNDENR. 3195

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 tilhgrende 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 skonomiske 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. 460 386 434 856
B. ENDRING | DISP. MIDLER:

Arets resultat (se res.regnskapet) -289 528 116 752
Tillegg for nye langsiktige lan 14 4 015 981 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 14 -3 488 541 -90 635
Innsk. gremerk. bankkto -1 049 -587
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 236 863 25 530
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 697 249 460 386
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 698 570 461 488
Kortsiktig gjeld -1 321 -1102
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 697 249 460 386

Vedlegg 3 Mav19 Arsregnskap 2024.pdf
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NORDRE LABAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 960 395 840, KUNDENR. 3195

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskag Budsijett Budsijett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1268 928 1153 498 1 265 000 1433 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1268928 1153498 1265000 1433000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -8 037 -8 037 -8 000 -8 000
Styrehonorar 4 -57 000 -57 000 -57 000 -57 000
Revisjonshonorar 5 -6 030 -6 217 -5 000 -6 800
Forretningsfgrerhonorar -98 740 -93 770 -99 500 -104 000
Konsulenthonorar 6 -17 413 -938 0 0
Kontingenter -3 600 -3 600 -3 600 -3 600
Drift og vedlikehold 7 -455 675 -61 803 -84 000 -1584 000
Forsikringer -106 487 -83 562 -92 000 -110 000
Festeavgift -21 798 -21 798 -21 798 -22 000
Kommunale avgifter 8 -380 486 -350 908 -385 000 -430 000
TV-anlegg/bredband -151 519 -161 783 -170 000 -170 000
Andre driftskostnader 9 -26 749 -18 357 -22 900 -26 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 333 534 -867 773 -948 798 -2 522 100
DRIFTSRESULTAT -64 606 285 725 316202 -1 089 100
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 7 166 5020 0 0
Finanskostnader 11 -232 088 -173 993 -192 000 -240 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -224 922 -168 973 -192 000 -240 000
ARSRESULTAT -289 528 116 752 124202 -1329 100
Overfgringer:
Udekket tap -289 528 0
Reduksjon udekket tap 0 116 752

Vedlegg 3 12av19 Arsregnskap 2024.pdf
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NORDRE LABAKKEN BORETTSLAG

ORG.NR. 960 395 840, KUNDENR. 3195

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 2623165 2623165
Miljgbankkonto, gremerket 32 585 27 700
SUM ANLEGGSMIDLER 2655751 2650 866
OMLO@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 39 906 41 291
Driftskonto OBOS-banken 541 769 307 378
Sparekonto OBOS-banken 116 895 112 818
SUM OMLOPSMIDLER 698 570 461 488
SUM EIENDELER 3354321 3112353
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 18 * 100 1800 1800
Udekket tap 13 -1447 926 -1 158 398
SUM EGENKAPITAL -1446 126 -1 156 598
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 14 3963672 3436232
Borettsinnskudd 15 804 600 804 600
Avsetning bomiljgtiltak 16 30 853 27 017
SUM LANGSIKTIG GJELD 4799125 4267 849
KORTSIKTIG GJELD
Palgpte renter 1321 1102
SUM KORTSIKTIG GJELD 1321 1102
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3354321 3112353
Pantstillelse 17 5804 600 5000000
Garantiansvar 0 0

Feerder, 25.02.2025

Styret i Nordre Labakken Borettslag

Janne Stgen /s/

Vedlegg 3

Arnhild Dahle /s/

13av19

Lisbeth Husebaek /s/

Arsregnskap 2024.pdf



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. Qvrige
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 forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er giennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres
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 1265 328
Tillegg renovasjon 3 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1268 928
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -8 037
SUM PERSONALKOSTNADER -8 037

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 57 000.

NOTE: 5
REVISUJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 6 030.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -16 250

OBOS Prosjekt AS -938
Vedlegg 3 14 av 19 Arsregnskap 2024.pdf
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Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -225

SUM KONSULENTHONORAR -17 413

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -367 852

Drift/vedlikehold VVS -70 463

Drift/vedlikehold elektro -9 457

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -4 688

Drift/vedlikehold brannsikring -3 216

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -455 675

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

bygningene.

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter -380 486

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -380 486

NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Sngrydding -14 688

Andre fremmede tjenester -3517

Trykksaker -1 692

Mater, kurs, oppdateringer mv. -1 800

Andre kontorkostnader -414

Porto -450

Kontingenter -2130
Vedlegg 3 15 av 19 Arsregnskap 2024.pdf
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Bank- og kortgebyr -2 059

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -26 749
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 040
Renter av sparekonto i OBOS-banken 5126
SUM FINANSINNTEKTER 7 166
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -67 959
Renter og gebyr pa 1an i Handelsbanken -164 129
SUM FINANSKOSTNADER -232 088
NOTE: 12

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2004 2623 165
SUM BYGNINGER 2 623 165

Tomten er festet.

Gnr.128/bnr.260

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, stér bokfgrt 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 balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 25 ar.

Opprinnelig 2020 -3 800 000
Nedbetalt tidligere 363 768
Nedbetalt i ar 3 436 232
0
Handelsbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2024 -4 015 981
Nedbetalt i ar 52 309
Vedlegg 3 16av19 Arsregnskap 2024.pdf
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-3 963 672

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -3 963 672
NOTE: 15

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1972 -804 600
SUM BORETTSINNSKUDD -804 600
NOTE: 16

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljatiltak -30 853
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -30 853
NOTE: 17

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 804 600
Pantelan 3963 672
TOTALT 4768 272

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

Bygninger 2 623 165
TOTALT 2623 165
Vedlegg 3 17 av19 Arsregnskap 2024.pdf
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 25.03.25
Selskapsnummer: 3195 Selskapsnavn: NORDRE LABAKKEN 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:

18 av 19
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Vedtekter

For NORDRE LABAKKEN borettslag org nr 960 395 840

vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 6. mai 1989 og generalforsamling
den 11. mai 2005. Revidert pa generalforsamling den 08. mai 2018 og pa
generalforsamling 26.04.23. Sist endret pa generalforsamling 11.03.2024.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Nordre Labakken 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, forretningsfarsel og tilknytningsforhold (1)
Borettslaget har forretningskontor i Tansberg kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsferer fra fusjonsdato
17.04. 2010 tidligere Tansberg-Ngtteray boligbyggelag sitt navn.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 100,- - ett hundre kroner.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget veere 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) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent
av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngéatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.
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(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfgring 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 & fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere 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. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én 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 & erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsberettigede
(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 f&4 overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

(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 farste
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 forkjagpsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet
forkjapsrett til en ny andel, utleser forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen
som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om
borettslag § 4-12.

Forkjgpsrett kan likevel ikke gjores gjeldende dersom andelen overfgres:

- pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
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- ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

(2) Fristen for & gjare 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 forhadndsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

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

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjopsberettigede 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 nzerstaende

Forkjapsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sesken eller noen
annen som 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 overfares 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 & 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 tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere 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 farste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to &rene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller 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 seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden 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.

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare 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 er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige
samtykke. Dette gjelder ogsa frittstdende boder og anneks.

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider
Andelseiere som anskaffer EL-bil plikter & sette opp ett ladepunkt for elbil i tilknytning
til egen carport.

Kostnader til etablering av ladepunkt og vedlikehold dekkes av den enkelte
andelseier.
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Den enkelte andelseier ma hente strgm til ladeboks fra eget sikringsskap, og selv
betale for stremforbruket.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngéas. Vedlikeholdsansvaret
innebeerer ogsa vask og vedlikehold av utvendig maling og maling av lett
tilgjengelige steder p& boenheten som vinduskarmer, samt méaking av tak og
andelseiers disponible omrader. Borettslaget dekker maling til opprinnelig
bygningsmasse.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
ror, sikringsskap fra farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige darer 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 ev kommunal ledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle
sluk pa veranda, balkong og lignende, samt rense takrenner.

(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 insekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig
til borettslaget.

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

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

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

(9) Andelseier har ansvar for vedlikehold av utvendige boder og andre bygninger pa
andelseiers disponible omrade. Vedlikeholdsplikten vil ogs& omfatte vedlikehold
og eventuelt utskifting av vinduer/dgrer som andelseier har satt inn i opprinnelig
og ny bygningsmasse.



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, inntakssikringer, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner
som gar gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til &
fare 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
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
falger 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. Nagkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige 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 oppfalging av seknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med eén maneds skriftlig varsel.
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(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 gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter 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 som skal besta av en styreleder og to andre
medlemmer med tre 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 seaerskilt 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 avgjarelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sagrge for at styret holder mate s& ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a ogke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere
har veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 3. salg
eller kjop 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 gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer 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) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nér 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.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer 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
veere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om
negdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal
et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, m& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nér styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen moteleder. Matelederen skal sarge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 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 avgjores saken ved loddtrekning.



10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller nzerstadende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & 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 forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Vedtektisendringer 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) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjopsrett 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.

10
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Del av Vestskogen sentrum

—

vect 13/87
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01.10.2025 15:06:42 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Ngyaktig eiendomsgrense

RpOmrade vedtatt pa
bakkeniva

Gatelys (belysningspunkt)
Bygningsdelelinje

Mgnelinje

Taksprang

Annet vegareal avgrensning
Sti/traktorveg med belysning
Fylkesvegboks

Privatveg gatenavn .

" RpSikringGrense

Byggegrense
Boligomrade

Offentlig bygg - barnehage

Bensinstasjon
Annen veggrunn
Turveg

Felles garasjeanlegg

Boligbebyggelse-frittliggende
smahusbebygelse

Gang-/sykkelveg

Friomrade

1

AN

VAL

Y4

ad

QoE 0>

/s
/

i

Anslatt eiendomsgrense

RpOmrade vedtatt pa
bakkeniva

Mast

Bygningslinje
Takkant

Veranda
Vegdekkekant
Husnummer
Fylkesveg gatenavn .
RpGrense
RpSteyGrense

Regulert senterlinje
Blokkbebyggelse
Offentlig bygg - undervisning

Offentlig trafikkomrade
Gangveg

Anlegg for lek

Frisikt

Kjoreveg

Annen veggrunn - tekniske
anlegg

Kanal og groft

2 REREE

‘I R

/
/

00

RpOmrade
detaljregulering/mindre
endring

Matrikkelnummer.

Skap
Bygningsavgrensning tiltak
Takoverbyggkant
Godkjente byggetiltak

Sti

Husnummer med bokstav
Kommunalveg gatenavn .
RpFormalgrense

Avkjgrsel - bade inn og
utkjering

Frisiktlinje
Forretning

Allmennyttig formal -
undervisning

Kjoreveg

Offentlig friomrade
Felles parkeringsplass
Gul sone iht. T-1442

Fortau

Holdeplass/plattform

Hoydekurve

01.10.2025 15:06:42 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Planstatus

Feerder kommune

MATRIKKELENHET
Kommune Fnr  Snr  Adresse

3911 - Feerder kommune 128 260 O 0 ornebzerveien 1, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 3, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 5, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 7, 3142 VESTSKOGEN
ornebaerveien 9, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 11, 3142 VESTSKOGEN
ornebeerveien 13, 3142 VESTSKOGEN
ornebeerveien 15, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 17, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 19, 3142 VESTSKOGEN
ornebzerveien 21, 3142 VESTSKOGEN
Bjornebaerveien 23, 3142 VESTSKOGEN
Bjornebaerveien 25, 3142 VESTSKOGEN
Bjornebaerveien 27, 3142 VESTSKOGEN
Furumoveien 1, 3142 VESTSKOGEN
Furumoveien 3, 3142 VESTSKOGEN
Furumoveien 5, 3142 VESTSKOGEN
Furumoveien 7, 3142 VESTSKOGEN

{vs s Qs NueRuoeRoeRoeRoeRooRooRos]

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal
Boligbebyggelse - Naveerende Kommuneplanens arealdel (6.9.2023) 13216.67m?
byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Kommuneplanens arealdel (6.9.2023) 13227.76m?
Ras- og skredfare Kommuneplanens arealdel (6.9.2023) 11670.69m?

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert omrade?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformal

3911 13-E1 Del av Vestskogen sentrum (23.8.1974)

39116 Labakken (20.3.1973) Boliger 12695.11m?

39116 Labakken (20.3.1973) Offentlig friomrade 529.41m?
1
01.10.2025 15:05:45 Side 1av2
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BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?
PLANID Plannavn

MIDLERTIDIG FORBUD MOT T
Ligger el men eller del av eien nnenfor et omrade med nedlagt midlertid forb

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som inkluderer/berarer eiendommen?
PLANID Plannavn

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

Nei

KOMMENTARFELT:

Det tas forbehold om feil og mangler.

01.10.2025 15:05:45
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ENERGIATTEST

Adresse Bjernebaerveien 13
Postnummer 3142

Sted VESTSKOGEN
Kommunenavn Feerder
Gardsnummer 128

Bruksnummer 260
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —
Bygningsnummer 7054009
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2025-194744
Dato 02.12.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montere automatikk pa utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Fyr riktig med ved

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Kjedet enebolig

Byggear 1972

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 141

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendors

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 5: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 6: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 9: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tiltak 11: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 12: Tiltak utenders

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

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 16: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 17: Luft kort og effektivt

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 19: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 20: Montering tetningslister

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

Tiltak 21: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 22: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.
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NOTTERGY KOMMUNE

BYGNINGSVESENET
NOTTERQY. DEN ... 2911973,

3140 BORCHEIM

1711100008NOT769787

FERDIGATTEST

bidasiad: Labakken, Bjerncbmrvelen 9,11,13,

Arbeidets art: m
3 stk. eneboliger,

Arkiv nr.

Bygningens art:
Bygoherre: Notterey boligbygoelage
Andnaldas: Block Watne & Borregaard A/S.

Ansvarshavende: WeReMRathisen,
Aut. rorlegger: Evien & Solhaug.

Ovennevnte byggearbeid er utfert under lovmessig tilsyn.
Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lovstridig.

g reguleringssjefen
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Nabolagsprofil

Bjornebaerveien 13 - Nabolaget Vestskogen sentrum/Labakken - vurdert av 40 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Steinerskolen i Vestfold 4 min %
Linje 100 0.3km
@ Tonsberg stasjon 10 min &
Linje RET1, RX11 4.7 km
X Sandefjord lufthavn Torp 32 min &
Skoler
Steinerskolen i Vestfold (1-10 kl.) 2 min %
240 elever, 11 klasser 0.2 km
Labakken skole (1-7 kl.) 6 min #
475 elever, 23 klasser 0.5km
Teie skole (1-7 kl.) 6 min &
438 elever, 26 klasser 2.7 km
Teigar ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min &
326 elever, 23 klasser 2.7 km
Borgheim ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min &
505 elever, 42 klasser 3.2km
Ngttergy videregdende skole 6 min &
550 elever 3.2km
Feerder videregdende skole 7 min &
750 elever 3.6 km
Ladepunkt for el-bil
= Circle K Vestskogen 3min A
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

354 %
39.5%
38.9%

11.3%
13.7 %
145%
16.1%

18.5%

] 212%

49 %
7.3%
72%

323%

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

B Vestskogen sentrum/Labakk... 1257 735
Il Tonsberg 55203 26 865
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Steinerbarnehagen pa Ngttergy (1-5 ar) 2min %
76 barn 0.2 km
Labakken barnehage (1-5 ar) 3min %
47 barn 0.2 km
Hundremeterskogen barnehage (1-54ar) 8 min %
21 barn 0.7 km
Dagligvare
Kiwi Vestskogen 3min #
Meny Teie Torg 5min &
PostNord 2.4km



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

£} 2 Buss

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 95/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 95/100

.

? Gateparkering
@ Lett90/100

Sport

@ Steinerskolen 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

@ Teieidrettspark 22 min &
Fotball 1.7 km

& EVO Ngttergy 5min %

& ENERGY Fitness Borgheim 5min &

Boligmasse

B 60% enebolig
B 30% rekkehus
B 9% annet

Varer/Tjenester
Bellevuesenteret 5min &
@ Vitusapotek Vestskogen 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 28% i barnehagealder
B 41%6-12ar
B 16% 13-154ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

«I det man kan kalle "sentrum", 3 km
fra byen, stort utvalg av sentrale
barnehager, grunnskoler og
videregdende opplaering. Neer havet!»

Sitat fra en lokalkjent

Ensligm. barn
I
|
|
Enslig u. barn
|
e
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 58%
B Vestskogen sentrum/Labakken
I Tgnsberg
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 28% 33%
Ikke gift 45% 54%
Separert 19% 9%
Enke/Enkemann 8% 4%
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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.



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

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Bjornebeerveien 13 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3142 VESTSKOGEN Saksbehandler: Kaia Hostvedt Dahle

Telefon: 909 82 998

Oppdragsnummer: E-post: kaia.dahle@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



