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Eplehagen 2, 2040 KLGFTA

KLOFTA SENTRUM -Flott 3 roms
toppleilighet -Solrik balkong

-Gangavstand til alt
—Parkerlngsplass -




Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Jurist

Bjorn Granli Jokstad

Mobil 992 93 090
E-post  bjorn.jokstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94

26 50

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Eplehagen 2

Kr 3690 000,-

Kr87 677,

Kr1390,-

Kr3 779 067,-
Kr4018,-

Monica Therese Havi

Andelsleilighet
Andel

2006

72/77.5 kvm
1235.17 kvm

2

3

Gnr. 29, bnr. 1046
3306
1205260067

KLOFTA SENTRUM -Flott 3
roms toppleilighet -Solrik
balkong -Gangavstand til
alt -Parkeringsplass

Velkommen til en flott 3-roms leilighet i Eplehagen 2, Klgfta.

Leiligheten ligger i tredje etasje og har et bruksareal p& 72 m2. Bygget
i 2006, den har en normal standard med en god planlgsning som
inkluderer entré, stue, kjgkken, bad, vaskerom og to soverom. Fra
stuen er det utgang til en balkong pd 9 m2. Leiligheten har gasspeis
og mekanisk ventilasjon, samt en biloppstillingsplass.

Denne leiligheten ligger i et rolig, men sentralt omrade med
gangavstand til Klgfta sentrum, hvor du finner togstasjon og et godt
utvalg av servicetilbud. Det er naerhet til barnehager og skoler, samt
gode offentlige transportmuligheter.

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 72 kvm

BRA - e: 5.5 kvm
BRA totalt: 77.5 kvm
TBA: 9 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 5.5 kvm Sportsbod

3. etasje

BRA-i: 72 kvm Gang, bod, bad, kjgkken, stue, vaskerom og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
9 kvm Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Boligbygg med flere boenheter

Oppmalt med lasermaler.

Malt takhgyde i etasjen: Varierende, men malt 2,37 m.

Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmaling pa stedet iht. NS3424. Arealene er
beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan veere i strid med
byggeforskrifter.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1235.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet flat tomt.

Beliggenhet

Eplehagen 2 ligger i rolige, men sentrale omgivelser pa Klgfta i Ullensaker kommune.
Det er gangavstand til Klgfta sentrum, hvor du finner togstasjon og et godt utvalg av
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servicetilbud.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med Klgfta stasjon kun 7 minutters gange unna,
hvor du kan ta linje R13 og R13x. Legesentret er ogsa innen rekkevidde med en 6
minutters gangavstand, og her gar linje 436. For de som reiser ofte, er Oslo
Gardermoen kun 13 minutter unna med bil.

Familier vil sette pris pa nzerheten til flere skoler og barnehager. Bakke skole, som har
560 elever fordelt pa 29 klasser, ligger 13 minutters gange unna. Vesong
ungdomsskole er enda naermere, med en avstand pa 12 minutters gange. For de
yngste barna er Soria Moria barnehage kun 8 minutters gange fra eiendommen.

Dagligvarehandelen er praktisk med Kiwi Klgfta bare 6 minutters gange unna, og
PostNord ligger 0.5 km fra eiendommen. Sportsentusiaster kan glede seg over Klgfta
stadion, som tilbyr ballspill og fotball, bare 10 minutters gange fra boligen. Bakkedalen
idrettsanlegg, med aktivitetshall, fotball og sandvolley, er 13 minutters gange unna.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, og det er interne gang- og stikkveier som gjar
det enkelt & navigere i omradet.

Adkomst
Eiendommen Eplehagen 2 ligger i rolige, men sentrale omgivelser pa Klgfta i
Ullensaker kommune.

Det er gangavstand til Klgfta sentrum, hvor du finner togstasjon og et godt utvalg av
servicetilbud.

Gangavstand til barnehage og skole.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, med interne gang- og stikkveier.
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Soria Moria barnehage - 8 min gange
Bakke barnehage - 11 min gange
Klgfta barnehage - 11 min gange

Skoler

Bakke skole (1-7 kl.) - 13 min gange

Areppen skole (1-7 kl.) - 22 min gange

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) - 12 min gange
Jessheim videregaende skole - 12 min kjgring
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Sport og trening

Klgfta stadion - 10 min gange

Ballspill, fotball 0.8 km

Bakkedalen idr.anlegg - 13 min gange
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 1.1 km
Centerklinikken - 6 min gange

Sportica Klgfta - 8 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Ola Kjeldsberg

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Leiligheten er en del av et bolighygg med flere boenheter, oppfgrt i 2006.

Bygningen har trevinduer med 2-lags energiglass. Ytterdgren er i malt treverk med et
glassfelt av 2-lags isolerglass. Balkongdgren er ogsa i malt treverk med et glassfelt av
2-lags energiglass. Hele bygget ble malt utvendig i 2025.

Etasjeskillene er utfgrt i trekonstruksjoner.

Leiligheten har en balkong med utgang fra stue/kjokken. Konstruksjoner, overflater,
rekkverk og handlist er i treverk. Et nytt verandarekkverk ble satt opp i 2025.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vatrom > Etasje > Bad - Overflater vegger og himling
Avvik: Rommet har forventet levetid neert forestdende. Pakjenninger i form av
vannsprut/dusjing direkte pa vegg anbefales ikke.

- Vatrom > Etasje > Bad - Overflater Gulv

Avvik: Slitte og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten
av forventet brukstid oppnadd. Rommet ma brukes med forsiktighet og

det ma folges med pa konstruksjonene da risikoen for skader er stor.

- Vatrom > Etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert.

Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
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oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

- Vatrom > Etasje > Vaskerom - Overflater vegger og himling

Avvik: Rommet er ved normal bruk ikke utsatt for saerlig pdkjenning i form av
fukt/vann pa vegger/gulv.Rommet har forventet levetid naert

forestaende. Pakjenninger i form av vannsprut/dusjing direkte pa vegg
anbefales ikke.

- Vatrom > Etasje > Vaskerom - Overflater Gulv

Avvik: Slitte og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten
av forventet brukstid oppnadd. Rommet ma brukes med forsiktighet og

det ma folges med pa konstruksjonene da risikoen for skader er stor.

- Vatrom > Etasje > Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert.

Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer

oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avigpsror
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til klima og miljg.
Boligen fungerer med dette avviket, men det bgr vurderes

energibesparende tiltak.

- Helse, miljg og sikkerhet
Avvik: Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverkshgyde malt til 97 cm. Dette er lavere enn dagens krav som er 100cm.

Sammendrag selgers egenerklaering

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

Ja

Firmanavn: Arbeid utfgrt , bestilt fra Boligsammeie. Hvilket ar ble jobben fullfgrt ?:
2025

Beskrivelse: Det ble satt opp nytt verandarekkverk og hele bygget ble malt.
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Innhold

BRA-i 72 kvm: Gang, bod, bad, kjgkken, spisestue, stue, vaskerom og 2 soverom
BRA-e 5,5 kvm: Sportsbod

TBA 9 kvm: Terrasse og balkongareal

Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminerte benkeplater. Kjgkkenet er utstyrt
med en nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal med ett-greps blandebatteri, der deler av
platen er beslatt. Det er avsatt plass til oppvaskmaskin, komfyr og kjgl/frys.
Komfyrvakt er montert. Kjgkkenventilator med avtrekk ut er montert over kokesonen.
Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad

Flislagt baderom med varme i gulv og malte glatte flater i himling. Badet er utstyrt med
baderomsinnredning med profilerte fronter, heldekkende servant med ett-greps
blandebatteri og speil med tilhgrende belysning over. Videre er det et gulvmontert
toalett. Rommet har mekanisk avtrekk via ventil i himling og tilluft i der.

Vaskerom

Vaskerom med fliser pa vegg og gulv, med varme i gulvet. Himlingen har malte glatte
flater. Rommet er utstyrt med vaskekum med ett-greps blandebatteri, og det er
opplegg og plass til vaskemaskin. Det er mekanisk avtrekk via ventil i himling og tilluft i
dor.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett.

Vegger: Malte glatte flater.
Himling: Malte glatte flater.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Synlige vannrgr i plast, rgr-i-rgr.

- Avlgpsrgr: Synlige avlgpsrgr i plast.

- Ventilasjon: Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt
gjennom ventil i yttervegg og ventiler i vindu. Det er mekanisk avtrekk pa bad og
kjgkken.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter, plassert pa vaskerom.

- Elektrisk anlegg: El-anlegg med automatsikringer og i hovedsak skjult ledningsnett.
Sikringsskapet er plassert i bod.

- Andre installasjoner: Gasspeis og panelovner.

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

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

Moderniseringer og pakostninger
Arbeid utfgrt i boligen:
2025: Hele leiligheten, bortsett fra bod, ble innvendig malt.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2025: Det ble satt opp nytt verandarekkverk, og hele bygget ble malt i regi av
boligsameiet.

Parkering

Boligen har en biloppstillingsplass, og borettslaget tilbyr el-bil lader. Parkering skal kun
skje pa de angitte parkeringsplassene, og det er innfgrt et parkeringssystem med
parkeringsbevis. Borettslaget har ogsa 2 handikapplasser og 7
gjesteparkeringsplasser. Hver leilighet har gjesteparkeringsbevis. Vinterstid er det
viktig & vise hensyn ved & kjgre inn mot husene, da ventilasjonsanlegget kan trekke
eksos inn i leilighetene. Kjgring og stopp pa gangfelt bgr begrenses til av- og
palessing.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Skadeforsikring, polisenummer 85010494

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Eiendommen blir ryddet, men ikke ytterligere vasket fgr overtakelse.
Energi
Oppvarming

Oppvarming bestar av gass og strem. Boligen har gasspeis og panelovner.
Varmekabler er installert pa bad og vaskerom.
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Det er gassanlegg i borettslaget som frem til 2036 eies av Norsk Gassnett AS. Arlig
avregning gassservice. BORI fakturerer beboerne etter oversikt fra leder.

Energimerke
D

Informasjon om 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.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3690 000

Omkostninger kjgper
3690 000 (Prisantydning)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

1 390 (Omkostninger totalt)

10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

3 691 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3700 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 703 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1 013 549 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 054 194 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter
Innmelding/tegning av andel i BORI, 650 kr

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 der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om 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.
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Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 4 018 kr i maneden

- Felleskostnader: 2 577 kr i maneden inkl. husforsikring, forretningsfarsel, kommunale
avgifter, kabel-tv mm.

- Kabel-TV: 361 kr i maneden

- Stipulerte avdrag: 680 kr i maneden

- Stipulerte renter: 400 kr i maneden

- Endringsvarsel felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr4018

Andel Fellesgjeld
Kr 87 677

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
31.01.2026

Andel fellesformue
Kr 31 889

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Bjerketunet 1 Borettslag

Organisasjonsnummer
988142816

Andelsnummer
3306

Om borettslaget

Bjerketunet 1 Borettslag ble stiftet 04.04.2005 og har organisasjonsnummer 988 142
816
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Borettslaget bestar av 48 andelsboliger, fordelt pa 3 bygninger. Med adresse
Eplehagen 1,2 og 4.

Eiendommen har gnr 29, bnr 1044 i Ullensaker kommune.

Forretningsfgrer er BORI BBL.

Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.

Siden forrige ordinzere generalforsamling har styret avholdt manedlige mgter og
behandlet saker, sa som:

- Godkjenning av nye eiere

- Budsjettering

- Regulering av felleskostnader

- Internkontroll og HMS-plan (Helse, Miljs og Sikkerhet)

- Lgpende vedlikehold

- Forsikringsskader

Av andre stgrre saker kan nevnes:

- Maling og skifte av balkonger

- Serviceavtaler og kontroll av brannslokningsapparater og rgykvarslere
- Service og kontroll av gassanlegget

- Revet lekeplassen

- Nye skilter pa parkeringsplassen

- Utebelysning

- Beboermgte

- Dugnad

Borettslaget er frittstaende og ikke tilknyttet et boligbyggelag. En fusjon mellom
Bjerketunet 1, Bjerketunet 2 og Bjerketunet 3 borettslag ble gjort gjeldende fra
01.01.2008. Det er inngatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning).
Selskapet har et gassanlegg som frem til 2036 eies av Norsk Gassnett AS, og boliger
som er tilknyttet dette faktureres en arlig leie.

Alle leiligheter har bod enten ute eller i 1. etasje. Borettslaget har et sgppelhus i
samarbeid med Bjerketunet Sameie, Eplehagen 3. Pa fellesarealet finnes det en
kurvballplass og en sandkasse med lekestativ.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: , HANDELSBANKEN
Annuitetslan, 2 terminer per ar.
Rentesats per 31-12-2025: 5.67% pa.
Antall terminer til innfrielse: 21
Saldo per 31-12-2025: kr 7728331
('siste termin 30-06-2036 )
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Flytende rente
IN-Ordning: Ja

Lanenummer: , BOLIGBANKEN ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 31-01-2026: 5.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 107
Saldo per 31-01-2026: kr 3496496
Andel av saldo: kr 87677

('siste termin 31-12-2034)

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en andelseier ikke betaler sine
felleskostnader, kan et eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma betale
hgyere felleskostnader. For a sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjopsrett
Det praktiseres ingen forkjgpsrett for borettslaget.

Regnskap/budsjett

Av regnskap 2024:

Boligselskapets inntekter var i perioden kr 3 733 981 mot budsjetterte inntekter pa kr 2
639 635. Uten hensyntatt IN-nedskriving var inntektene pa kr 2 648 041.
Boligselskapets driftskostnader var i perioden kr 4 744 201 mot budsjetterte kostnader
pa kr 1278 933, som er 3 465 268 kr stgrre enn budsjettert.

Differansen skyldes:

- Storre vedlikeholdskostnader: overflatebehandling og utskiftning av balkongrekkverk
- Hgyere kostnader knyttet konsulenttjenester: Prosjektledelse

- Hgyere kommunale avgifter

Periodens resultat etter finansposter var kr -1 733 999 (Uten hensyntatt IN
nedskrivning kr — 2 819 939) mot budsjettert kr 649 606.

Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (762 497,-)
Arsresultat for 2024: -1 733 999;-

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

Styregodkjennelse

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

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

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

I henhold til ordensreglene skal dyrehold ikke veere til sjenanse for andre beboere, og
ekskrementer skal fijernes omgaende. Vedtektene fastslar at selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at en beboer holder dyr dersom gode
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

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

Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o |.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

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

Feil ved installasjoner i blokkene, skal meldes styret omgaende.

Beboerne skal selv sgrge for orden og renhold av trappa/repoene og sngmaking,
strging fram til vei.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
BORI BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 29, bruksnummer 1046 i Ullensaker kommune.Andelsnr. 3306 i
Bjerketunet 1 Borettslag med orgnr. 988142816

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

3209/29/1046:

12.03.2010 - Dokumentnr: 187442 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Ullensaker Kommune

Org.nr: 933 649 768

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om bebyggelse

Gjelder denne registerenheten med flere
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09.03.2004 - Dokumentnr: 3136 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3209 Gnr:29 Bnr:992

01.01.2020 - Dokumentnr: 928278 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:29 Bnr:1046

01.01.2024 - Dokumentnr: 197768 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:29 Bnr:1046

Ferdigattest/brukstillatelse

Eiendommen har ferdigattest datert 09.11.2009.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med
dagens bruk.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.
Eiendommen ligger til privat vei.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Lav blokkbebyggelse

Eiendommen fglger reguleringsplan «Eiendommer v/Klgfta stasjon», som regulerer
eiendommen til lav blokkbebyggelse i felt A2.. 25.01.1999

Eiendommen fglger Kommuneplan for Ullensaker 2021-2030, vedtatt 23.03.2021.
Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til boligbebyggelse — ndvaerende.

Kommunedelplanen for Jessheim (Byplan) er under rullering. Planen har veaert ute pa
hgring og offentlig ettersyn med frist 07.01.2025.

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.

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.

Boplikt

Eplehagen 2
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Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a 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 kjgper 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 kigper 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 oppstatt. 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 kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
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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 kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kijgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 pa 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 & 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
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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.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer 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.

Personopplysninger
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 egenerklzering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 900 Garantipremie/innestaelse

23 000 Markedspakke

7 750 Oppgjgrshonorar
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3 380 Opplysninger fra forretningsfegrer

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr

2 500 Visninger/overtakelse per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 96 680

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 20 000 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Bjgrn Granli Jokstad

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

TIf: 992 93 090

Ansvarlig megler bistas av

Bjgrn Granli Jokstad

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

TIf: 992 93 090

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
19.03.2026
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Tilstandsrapport

gﬁg Boligbygg med flere boenheter
(© Eplehagen 2, 2040 KLBFTA
(17 ULLENSAKER kommune

FE gnr. 29, bnr. 1046

F£ Andelsnummer 3306

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

Befaringsdato: 11.03.2026 Rapportdato: 18.03.2026 Oppdragsnr.: 22732-1011 PropCloud ref nr: 11419

Autorisert foretak: OBK Takst AS

Medlem av

NINITO

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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OBK Takst AS

Taksering -Eiendom

Rapportansvarlig

; \'.,._r', Lokt
Ola Kjeldsberg

ola@obktakst.no
455 04 110

Oppdragsnr.: 22732-1011

Befaringsdato: 11.03.2026

Side: 2 av 23



OBK Takst AS
Kloppvegen 200
Eplehagen 2, 2040 KL@FTA 2850 LENA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og 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  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig 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 (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 22732-1011 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 3 av 23



OBK Takst AS
Kloppvegen 200
Eplehagen 2, 2040 KL@FTA 2850 LENA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

BEBYGGELSEN:

Leilighet med BRA-i pa 72 m? i tredje etasje.
Balkong med utgang fra stue.
Biloppstillingsplass.

Borettslaget har el-bil lader.

STANDARD:

Leiligheten er fra 2006.

Normal standard og god planlgsning.

Oppvarming bestar av gass og strgm. Se boligens energiattest.
Ventilasjon bestar av mekanisk ventilasjon.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak skjult ledningsnett.

OM TOMTEN:
Felles tomt i borettslaget som er flat.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2006

UTVENDIG

Trevinduer med 2-lags energiglass.

Ytterdgr i treverk, malt, med glassfelt i 2- lags isolerglass.
Balkongdgr i treverk, malt, med glassfelt i 2-lags energiglass.
Balkong med utgang fra stue/kjpkken. Konstruksjoner, overflater,
rekkverk og handlist i treverk.

Ga til side

Ga til side

INNVENDIG

Vegg: Malte glatte flater.

Himling: Malte glatte flater.

Gulv: Parkett.

Innvendige dgrer med malte profilerte overflater.
Gasspeis montert.

Ga til side

VATROM

Vaskerom

Vegg: Fliser.

Himling: Malte glatte flater.

Gulv: Fliser, med varme.

Plastsluk.

Ukjent tettesjikt/membran.

Vaskekum med ett-greps blandebatteri. Opplegg/plass til
vaskemaskin.

Mekanisk avtrekk, ventil i himling. Tilluft i dgr.

Bad

Vegg: Fliser.

Himling: Malte glatte flater.

Gulv: Fliser, med varme.

Plastsluk.

Ukjent tettesjikt/membran.

Baderomsinnredning med profilerte fronter. Heldekkende servant
med ett-greps blandebatteri. Speil med tilhgrende belysnig over.
Gulvmontert toalett.

Mekanisk avtrekk, ventil i himling. Tilluft i dgr.

Ga til side

KIBKKEN

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminerte benkeplater.
Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal der deler av plate er beslatt, med

Oppdragsnr.: 22732-1011

Befaringsdato:

ett-greps blandebatteri. Avsatt plass til oppvaskmaskin, komfyr og
kjgl/frys. Komfyrvakt er montert.

Kjpkkenventilator med avtrekk ut. Montert over kokesone.
TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side
Synlige vannregr i: Plast, rgr-i-rgr.

Synlige avlgpsrgr i: Plast.

Ventilasjonen bestar av mekanisk avtrekksventilasjon.
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter. Plassert pa vaskerom.

Gasspeis.

Panelovner.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak skjult ledningsnett.
Sikringsskapet er plassert i bod.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes
at bygningen er godkjent slik den er brukt pa befaringsdagen.

11.03.2026 Side: 5av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det bemerkes at opplysninger om arstall,

utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold
knyttet til vann og avlgp, adkomstvei m.m. er i henhold til

- 15 opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med
mindre annet fremgar. er mer enn halvparten av forventet
brukstid oppnadd og materialer er kjente vil en bygningsdel vil
kunne fa TG 2 selv om det ikke er registrert negative avvik ut

10 over normal bruksslitasje.

Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet.

20

5 Andre bygninger som garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert
kun beskrevet.
0 g Arealer er vurdert iht. Takstbransjens retningslinjer for
) arealmalinger. Avvik av denne forskriften kommenteres under
. TGO: Ingen awvik N . . i
gjeldende bygning pa tomt. Det bemerkes at opplysninger om
TG1: Mindre eller moderate avvik arstall, utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt
TG2: Avvik som kan kreve tiltak forhold knyttet til vann og avlgp, adkomstvei m.m. er i henhold
I TG3: Store eller alvorlige awvik til opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med

mindre annet fremgar. Takstmann er ikke gjort kjent med andre
forhold som kan ha innvirkning pa verdien enn det som er
nevnt i dokumentet. Takstmannen tar forbehold om skjulte feil
og mangler og forutsetter at bygget er godkjent slik det fremsto
pa befaringsdagen, byggesgknader og godkjenninger er ikke
undersgkt. Grunnbokutskrift er ikke innhentet, det er derfor
ikke kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som
har betydning for taksten. Andre bygninger som garasje, uthus
o.l. er ikke teknisk vurdert pa linje med bolighuset. Det gjgres
oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da de fleste
bygningskonstruksjoner har en sammenheng med hverandre.
Bygningen er oppfgrt etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppfaringstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres
enkelte symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som
fglge av normal slitasje og alder pa bygningsdelene. Rapporten
er utarbeidet bla. ved hjelp av fraseverktgy (automatisk tekst).
Dette er forklaringen pa at det blir en del stikkord og ikke hele
setninger enkelte steder i rapporten. Begrensning av
rapportens omfang:

For rapporter som gjelder leiligheter i et sameie eller
aksje/andelslag er undersgkelsene begrenset til innvendig i
leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan eller
lignende). Rapporten er basert pa fremlagt dokumentasjon fra
eier og visuell befaring pa byggeplass. Det er ikke utfgrt
fakturakontr

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

Boligbygg med flere boenheter

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

O
O
&
O
o
O
O
&

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling G2 tilside
Vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside

Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og  Gétilside

himling

Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side
Vétrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Bygningen fremstar i all hovedsak som fra byggear. Datidens krav til energibruk var noe
darligere enn dagens krav. Ved a utfgre tiltak pa bygningen vil det veere potensiale for
begrensede besparelser i energibruken.

Energimerke

ARo

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 Pl
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. 3 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 red 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.

Oppdragsnr.: 22732-1011 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 8 av 23
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Tilstandsrapport

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2006 Opplyst pa befaringsdagen. Bildet
viser situasjonskart av eiendommen
pa befaringen

Anvendelse

Standard
Bygningen har normal standard ift. bruken pa befaringsdagen.

Vedlikehold

Bygningen er normalt vedlikeholdt ut fra alder. Boligens alder tilsier
at det ved en ombygging/oppussing vil kunne avdekkes
feil/mangler utover det beskrevne i rapporten. Ved kjgp av brukt
bolig kan det vaere vanskelig a vite hva man skal forvente av behov
for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand pa for eksempel
tak, kledning, vinduer og rer vil avgjgre byggets vedlikeholdsbehov
fremover. Byggeskikk og materialvalg vil ogsa variere ut ifra byggets
alder, noe som gjgr at energiforbruk, komfort og bruk kan variere
fra bygning til bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er
oppgradert. Det er viktig a ta hensyn til bruksmgnsteret som har
veert i boligen, blir bruksmgnsteret endret blir ogsa
forutsetningene for konstruksjonene endret. Utvendig vedlikehold
og oppgraderinger vil normalt skje i regi Sameiet som boligen er en
del av.

Tilbygg / modernisering

Trevinduer med 2-lags energiglass.

Besiktiget fra bakkeniva og innvendige rom. Det ble ikke observert eller
opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan
dette veere vanskelig @ oppdage. Alder pa vinduer tilsier at punktering
kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.

2025
Det ble satt opp nytt verandarekkverk,
og hele bygget ble malt i regi av
boligsameiet. Opplysninger hentet fra Dgrer
egenerklaering. Beskrivelse
Ytterdgr i treverk, malt, med glassfelt i 2- lags isolerglass.
2025 Oppussing Hele leiligheten, bortsett fra bod, ble Balkongdgr i treverk, malt, med glassfelt i 2-lags energiglass.
innvendig malt.
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 22732-1011 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 9 av 23
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Vegg: Malte glatte flater.
Himling: Malte glatte flater.
Gulv: Parkett.

Overflatene fremstar med normal bruksslitasje i henhold til alder og
bruk. Det ma paregnes at overflater i oppholdsrom utsettes for daglig
slitasje, og det kan forekomme enkelte riper, merker, mindre hakk og
andre overfladiske skader. Slike forhold er vanlig og regnes som normal
aldring og slitasje.

Det er ikke registrert vesentlige skader ved visuell kontroll, men det
gjores oppmerksom pa at mindre skader og slitasje ikke ngdvendigvis er
spesifisert, vurdert eller bemerket, da disse ikke pavirker overflatenes
tiltenkte funksjon.

Generelt anbefales jevnlig vedlikehold og overflatebehandling for a
ivareta estetisk uttrykk og materialenes levetid.

‘1o Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Balkong med utgang fra stue/kjgkken.
Konstruksjoner, overflater, rekkverk og handlist i treverk.
Terrasser/verandaer som star under dpen himmel vil alltid ha
vedlikeholdsbehov, dette ma paregnes.
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskille er utfgrt i trekonstruksjoner.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Gasspeis montert. Det utfgres arlig kontroll.

VATROM
ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Vegg: Fliser.
Himling: Malte glatte flater.
Gulv: Fliser, med varme.
Plastsluk.
Ukjent tettesjikt/membran.
Baderomsinnredning med profilerte fronter. Heldekkende servant med
ett-greps blandebatteri. Speil med tilhgrende belysnig over.
Gulvmontert toalett.
Mekanisk avtrekk, ventil i himling. Tilluft i dgr.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegg: Fliser.

Himling: Malte glatte flater. Ved enkle fuktsgk registrerte
bygningssakkyndig ingen unormale verdier.

Det dusjes direkte pa gulv/vegg, noe som gir gkt belastning pa

. konstruksjonene.
.= Innvendige dgrer :
Beskrivelse Vurdering av avvik:

Innvendige dgrer med malte profilerte overflater. * Det er awik:

Dgr med glass mellom gang og stue. Rommet har forventet levetid neert forestaende. Pakjenninger i form av
Justeringer ma kunne péregnes pa tredgrer som kan bevege seg vannsprut /dusjing direkte pa vegg anbefales ikke.
gjennom ulike arstider. Enkelte sar/merker ma paregnes ( normal

Konsekvens/tiltak
bruksslitasje) /

o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Siden vatrommet fungerer i dag er det ikke behov for strakstiltak. Men
ut fra alder kan plutselig skader oppsta, det anbefales a fglge med og
bruke rommet med forsiktighet. Oppgraderinger bgr etter hvert
paregnes. Rommet kan ha mange bruksar igjen, dette avhenger av
bruken.

ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv: Fliser, med varme.
Det dusjes direkte pa gulv/vegg, noe som gir gkt belastning pa
konstruksjonene.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Slitte og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten
av forventet brukstid oppnadd. Rommet ma brukes med forsiktighet og
det ma fglges med pa konstruksjonene da risikoen for skader er stor.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rommet fungerer med dagens tilstand. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden vatrommet fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsta pa eldre vatrom.

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk.
Ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22732-1011

Befaringsdato: 11.03.2026

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

¢ Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* 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 giennom vegger og gulv og
fuktskader.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Baderomsinnredning med profilerte fronter. Heldekkende servant med
ett-greps blandebatteri. Speil med tilhgrende belysnig over.
Gulvmontert toalett.
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Tilstandsrapport

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk, ventil i himling. Tilluft i dgr.

ETASJE > BAD
@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt og det er ikke pavist unormale forhold.

ETASJE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vaskerom

Vegg: Fliser.

Himling: Malte glatte flater.

Gulv: Fliser, med varme.

Plastsluk.

Ukjent tettesjikt/membran.

Vaskekum med ett-greps blandebatteri. Opplegg/plass til vaskemaskin.
Mekanisk avtrekk, ventil i himling. Tilluft i degr.

ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Vaskerom

Vegg: Fliser. Ved enkle fuktsgk registrerte bygningssakkyndig ingen
unormale verdier.

Himling: Malte glatte flater. Rommet er ved normal bruk ikke utsatt for
saerlig pakjenning i form av fukt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Rommet er ved normal bruk ikke utsatt for seerlig pakjenning i form av
fukt/vann pa vegger/gulv.Rommet har forventet levetid naert
forestdende. Pakjenninger i form av vannsprut /dusjing direkte pa vegg
anbefales ikke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Siden vatrommet fungerer i dag er det ikke behov for strakstiltak. Men
ut fra alder kan plutselig skader oppsta, det anbefales & fglge med og
bruke rommet med forsiktighet. Oppgraderinger bgr etter hvert
paregnes. Rommet kan ha mange bruksar igjen, dette avhenger av
bruken.
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OBK Takst AS
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ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv: Fliser, med varme. Rommet er ved normal bruk ikke utsatt for
saerlig pakjenning i form av fukt direkte pa konstruksjonene da det
dusjes i kabinett/badekar med direkte avlgp til sluk. Ved enkle fuktsgk
ble det ikke registrert unormale verdier. Fallforhold pa gulvet er malt og
funnet tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Slitte og misfargede fuger er registrert. Rommet har mer enn halvparten
av forventet brukstid oppnadd. Rommet ma brukes med forsiktighet og
det ma fglges med pa konstruksjonene da risikoen for skader er stor.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rommet fungerer med dagens tilstand. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden vatrommet fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsta pa eldre vatrom.

ETASJE > VASKEROM

Oppdragsnr.: 22732-1011

Befaringsdato: 11.03.2026

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Plastsluk.
Ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

¢ Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Ved renovering, pase at alle forhold med
tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

ETASJE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Vaskekum med ett-greps blandebatteri.
Opplegg/plass til vaskemaskin.
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Tilstandsrapport

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminerte benkeplater. Nedfelt
oppvaskkum i rustfritt stal der deler av plate er beslatt, med ett-greps
blandebatteri. Avsatt plass til oppvaskmaskin, komfyr og kjgl/frys.
Komfyrvakt er montert.

ETASJE > VASKEROM

D1 Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk, ventil i himling. Tilluft i dgr.

ETASJE > KIBKKEN

‘Lo Avtrekk

Beskrivelse

Kjpkkenventilator med avtrekk ut. Montert over kokesone.

ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner.

TEKNISKE INSTALLASJONER

KIPKKEN Vannledninger
ETASJE > KIOKKEN Beskrivelse

'L Overflater og innredning
Beskrivelse
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Eplehagen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

Synlige vannrgr i: Plast, rgr-i-rgr.

Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt
rgrlegger for evt. neermere kontroll av anlegget. Bunnledningene og
utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr i: Plast.

Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt
rgrlegger for evt. naermere kontroll av anlegget. Bunnledningene og
utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt
gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting
med vinduer. Brukt luft trekkes ut uten bruk av vifter. Mekanisk avtrekk
bad og kjgkken.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22732-1011

Befaringsdato: 11.03.2026

OBK Takst AS
Kloppvegen 200
2850 LENA

¢ Det er awvik:

Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til klima og miljg.
Boligen fungerer med dette avviket, men det bgr vurderes
energibesparende tiltak.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventileringen er ikke i henhold til dagens krav. Tiltak ma vurderes ut fra
bruk/behov.

i Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter. Plassert pa vaskerom.

Andre installasjoner
Beskrivelse

Gasspeis. Det utfgres arlige kontroller.
Panelovner.
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Eplehagen 2, 2040 KL@FTA
Gnr 29 - Bnr 1046
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl 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.

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

Beskrivelse

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak skjult ledningsnett.
Sikringsskapet er plassert i bod.

Det lokale eltilsyn utfgrer tilsyn med elektriske anlegg etter instruks fra
Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB). Intervallene pa
disse tilsynene vil i fremtiden vaere avhengig av lokale risikovurderinger.
Historisk sett har boliger normalt blitt kontrollert omtrent hvert 20. ar.
Kontrollene er stikkprgvebasert og medfgrer ingen godkjenning.
Uavhengig av opplysningene ovenfor kan vi derfor ikke gi noe garanti for
at anlegget er uten feil/mangler, eller tilpasset dagens bruksmgnster. Vi
anbefaler at det utfgres privat elkontroll ved eiendomsoverdragelser

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2006

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale

Oppdragsnr.: 22732-1011
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Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke takstingenigrens
vurdering. Kapasitet pa kurser bgr vurderes av kjgpere, da man vil ha
individuelle behov og dette pavirkes av bruksmgnsteret i boligen. Jeg er
ikke el. fagmann og det er ikke foretatt kontroll av det elektriske
anlegget. Kontroll utfgrt av sertifisert EL-kontrollgr/takstmann
anbefales derfor pa generelt grunnlag. Det vil alltid kunne finnes avvik
ved ngye gjennomgang av anlegget av fagperson selv om jeg ikke har
sett dette eller kommentert det her. Kostnader til retting vil kunne
paregnes.
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Tilstandsrapport

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyde malt til 97 cm. Dette er lavere enn dagens krav som er
100cm.

Konsekvens/tiltak

Nzermere undersgkelser anbefales.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod w =
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 22732-1011 Befaringsdato:

11.03.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
Etasje 72 72 9
Sum 72 9
SUM BRA 72
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

. Gang, soverom, bod, soverom 2, bad,
Etasje R .

kjgkken, spisestue, stue, vaskerom

Kommentar

Oppmalt med lasermaler.

Malt takhgyde i etasjen: Varierende, men malt 2,37 m.

Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmaling pa stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene
kan veere i strid med byggeforskrifter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes at bygningen er godkjent slik den er brukt pa befaringsdagen.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se liste over utbedringer/pakostninger - opplysninger her er gitt av eier.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.3.2026 Ola Kjeldsberg Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3209 ULLENSAKER 29 1046 0 1235.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Eplehagen 2

Hjemmelshaver
Bjerketunet 1 Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
988142816 Havi Monica Therese

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
3306

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet beliggende i rolige, men sentrale omgivelser pa Klgfta i Ullensaker kommune. Det er gangavstand til Klgfta sentrum, hvor du finner
togstasjon og et godt utvalg av servicetilbud. Gangavstand til barnehage og skole.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Interne gang og stikkveier.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal. Ullensaker kommune kommuneplanens arealdel.
Om tomten

Felles eiet flat tomt.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er borettslag, Bjerketunet borettslag, det er forkjgpsrett etter ansiennitetsprinsippet. Det oppfordres alle til 3 sette seg inn i
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over
tid som fglge av beslutninger foretatt i borettslagets/sameiets styre og/eller generalforsamling.

Grunnbok ikke innhentet.

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: © GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk institutt for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Plantegninger 05.03.2026 e . Nei
gjennomgatt

Egenerklaeringen er fremlagt og det er ikke
Egenerklaeringsskjema 09.03.2026 registrert avvik i forhold til observasjoner  Gjennomgatt Nei
pa befaringsdagen

Ikk
Samsvarserklaering ) € . Nei
gjennomgatt
. . Kart over eiendommen pa befaringsdagen, . . .
Situasjonskart tatt ut fra kommunens kartverk. Gjennomeatt Nei
Di i lysni f k
Statens Kartverk iverse eiendomsopplysninger fra Nors Gjennomgstt Nei

Eiendomsinformasjon.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa

materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22732-1011
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og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

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

Selge re Monica Therese Havi

BOl Igen + Selger har kjennskap til eiendommen
« Boligen selges med fullmakt

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Eplehagen 2
2040 KLOFTA

3209-29/1046/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1205260067
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets

fellesarealer eller i andres enheter?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pé& eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Arbeid utfert , bestilt fra Boligsammeie

Beskrivelse av arbeidet: Det ble satt opp nytt verandarekkverk og hele bygget ble malt Jeg kjenner ikke til
hviket firma som sameiet benyttet for & utfere arbeidet.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Nabolagsprofil

Eplehagen 2
Offentlig transport Aldersfordeling
&2 Legesentret 6 min & pa é >
Linje 436 0.5km a0 s 53 "
o2 2o Qo
8 Kilgfta stasjon 7 min 4 Nes ® s N« R
Linje R13, R13x 0.6 km il AN
mll I
x  Oslo Gardermoen 13 min &
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Skoler Omrade Personer Husholdninger
. Grunnkrets: Ullersmo 930 488
Bakke skole (‘| -7 k|.) 13 min & [l Kommune: Ullensaker 41 565 17 593
560 elever, 29 klasser 1.1 km I Norge 5425412 2654 586
Areppen skole (1-7 kI.) 22 min %
314 elever, 16 klasser 1.9km Barnehager
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min % Soria Moria barnehage (1-5 ar) 8 min £
356 elever, 15 klasser 1km 17 barn 0.6 km
Jessheim videregdende skole 12 min & Bakke barnehage (0-5 ar) 11 min %
1150 elever, 63 klasser 9.7 km 45 barn Tkm
Hoppensprett vgs Jessheim 15 min & Klgfta barnehage (0-5 ar) 11 min %
123 barn 1km
Aldersfordeling barn (0-18 ar)
Dagligvare
B 30% i barnehagealder EIWJ[INKMJta 6 rglgk*
W 42%6-12 4r oster 2
W 16%1315 ar Kiwi Kb Klgfta 8 min &
12% 16-18 ar
Sport
® Klgfta stadion 10 min %
Ballspill, fotball 0.8 km
© Bakkedalen idr.anlegg 13 min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 1.7 km
& Centerklinikken 6 min %
& Sportica Klgfta 8 min %
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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 2026




BORI BBL Generert 06.03.26
TIf: 63890200, firmapost@bori.no, Var ref.: 809 / 3306
Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA Meglers ref.: 1205260067

b UFI bori.no Pb 323, 2001 Lillestram

Boligopplysninger

Andel 3306 Bolignr H0306
Boligselskap 809 Bjerketunet 1 Borettslag Etasje 3.etg
Adresse Eplehagen 2, 2040 KLGFTA Oppr.ant.rom 3
Eier(e) Randi Kristine Havi Bygningstype Lavblokk

Felleskostnader og restanse

Selskapet er med i sikringsordning for fellesutgifter.

Manedlig fakturering. Restanse pr 06.03.26: kr 4 018,00 (Med forbehold om feil). Det tas forbehold om at felleskostnadene pa kort
varsel kan endres av styret. Oppgitt belep baserer seg pa gjeldende felleskostnadsniva.

Fakturalinje 2026-03 2026-04 2026-05 2026-06 2026-07 2026-08
Fellekostnader 2577 2577 2577 2577 2577 2577
Kabel-TV 361 361 361 361 361 361
Stipulerte avdrag 680 680 680 680 680 680
Stipulerte renter 400 400 400 400 400 400
Total 4018 4018 4018 4018 4018 4018

Andel fellesgjeld

Bank Term Tot Restgjeld Andel saldo Lopetid
BOLIGBANKEN ASA 5,65% 12 3496 496 87 677 07.10.24 -
Annuitetslan, Info pr 31.01.26 31.12.34

Selskapets totale gjeld

Bank Term Restgjeld Lopetid
HANDELSBANKEN - 5,67% 2 7728 331 30.12.12 -
Annuitetslan (IN), Info pr 31.12.25 30.06.36
BOLIGBANKEN ASA - 5,65% 12 3496 496 07.10.24 -
Annuitetslan, Info pr 31.01.26 31.12.34

Selskap og eiendom

Selskap 809 Bjerketunet 1 Borettslag (orgnr. 988142816)

Antall enheter 48

Styrets e-post bjerketunet1bri@borimail.no

Styreleder Silje Witzge (90966375)

Forsikring Gjensidige Skadeforsikring (Polise 85010494)

Festet tomt

Gnr/Bnr 29/1046

Dyrehold Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer informasjon.
Forkjopsrett Ingen

Styregodkjenning Ja

Skattemelding 2025

Gjeld kr 86 875,00 Andre inntekter kr 487,00
Formue kr 31 889,00 Utgifter kr 5 482,00
Merknader

Det er gassanlegg i borettslaget som frem til 2036 eies av Norsk Gassnett AS. Boliger som er tilknyttet gassnettet faktureres en arlig leie.
Leiligheten har balkong.

Fusjon mellom Bjerketunet 1, Bjerketunet 2 og Bjerketunet 3 brl gjort gjeldende fra 01.01.2008. Tidligere Bjerketunet 2 og Bjerketunet 3 brl fortsatt
registrert pa gammelt leilighetsnr. hos Statens Kartverk. Borettslaget har 3 bruksnr.; 1044, 1046 og 1047.

Til hver leilighet felger 1 parkeringsplass med parkeringsbevis. Borettslaget har 2 handikapplasser og 7 gjesteparkeringsplasser. Hver leilighet har
gjesteparkeringsbevis.

Borettslaget praktiserer ikke forkjgpsrett.
Arlig avregning gass-service. BORI fakturerer beboerne etter oversikt fra leder.

Alle leiligheter har bod ute eller i 1. etasje. Borettslaget har seppelhus i samarbeid med Bjerketunet Sameie, Eplehagen 3. Pa fellesarealet er det
kurvballplass og sandkasse med lekestativ.

Borettslaget har inngatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Innkrevde a kontobelgp til betjening av fellesgjelden avregnes
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i ettertid mot reelle lanekostnader. Ved eierskifte kan det dermed komme et avregningskrav i ettertid. Andelseiere kan innbetale hele eller deler
(minimum kr 50.000,-) av sin fellesgjeld 2 ganger pr. ar - med virkning pa felleskostnadene fra pafelgende maned. For mer informasjon ta kontakt
med forvaltning@bori.no OBS Seerskilt avtale ma inngas med borettslaget v/BORI fgr eventuell nedbetaling finner sted.



Innkalling til ordinger generalforsamling 24.04.2025
for Bjerketunet 1 Borettslag.

Mgtested: Rotary klubbhus, llevegen 6A
Tid: kl. 18:00

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i sakslisten i god tid far motet.

Dersom du har forslag til arsmatet, foreslar vi at du sender inn disse sa tidlig som mulig, slik at
de kan legges inn i sakspapirene pa forhand. Da sparer vi tid og vi kan pa forhand undersgke
eventuelle konsekvenser.

NB: det er ikke lenger mulig & foresla nye saker til sakslisten for dette matet.

Avstemning vil forega pa tradisjonell mate, med handsopprekning eller pa annen egnet mate.
Vi teller opp stemmene av far et resultat pa hver sak for vi gar videre til neste sak.

Saksliste

Sak 1: Konstituering

Sak 2: Styrets arsrapport
Sak 3: Regnskap

Sak 4: Innkomne saker
Sak 5: Styrehonorar

Sak 6: Personvalg

Side 1 av 3
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Sak 1: Konstituering

Styrets forslag

"Styreleder velges til mgteleder. En utvalgt signerer protokoll med mgteleder. En representant
fra BORI deltar pa matet og farer protokollen. Innkallingen, sakslisten og dagsorden
godkjennes. Disse anses som gyldige i henhold til lover og vedtektene."

Sak 2: Styrets arsrapport

Styrets forslag
"Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.”

Sak 3: Regnskap
Se vedlagt arsregnskap.

Noen kommentarer til regnskapet:
Boligselskapets inntekter var i perioden kr 3 733 981 mot budsjetterte inntekter pa kr 2 639
635. Uten hensyntatt IN-nedskriving var inntektene pa kr 2 648 041.

Boligselskapets driftskostnader var i perioden kr 4 744 201 mot budsjetterte kostnader pa
kr 1 278 933, som er 3 465 268 kr starre enn budsjettert. Differansen skyldes:

- Starre vedlikeholdskostnader: overflatebehandling og utskiftning av balkongrekkverk

- Hoyere kostnader knyttet konsulenttjenester: Prosjektledelse

- Hoyere kommunale avgifter

Periodens resultat etter finansposter var kr -1 733 999 (Uten hensyntatt IN nedskrivning
kr — 2 819 939) mot budsjettert kr 649 606.

Styrets forslag
"Regnskapet godkjennes og resultatet overfares til egenkapital”

Sak 4: Innkomne saker
Ingen innkomne saker
Sak 5: Styrehonorar

Styrehonorar
Styrehonorar for foregadende periode settes til kr. 75 000

Side 2 av 3



Sak 6: Personvalg

Det skal velges 1 styremedlem for 2 ar og inntil 2 varamedlemmer for 1 ar.

Kandidater til Styremedlem (2 ar):
Kandidater til Varamedlem (1 ar):

Side 3 av 3
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Bjerketunet 1 Borettslag Borettslag
STYRETS ARSMELDING 2025

Krav om arsberetning bortfalt ved endringer i regnskapsloven. Styret avgir i
stedet en forenklet arsmelding som orientering om aret som har gatt.

TILLITSVALGTE

Styret har i perioden bestatt av:
Styreleder : Silje Witzge
Styremedlem : Marie Tveit
Styremedlem : Arnfinn Venner

Varamedlemmer til styret:
Thomas Andre Hagen
Andreas Klingenberg

SELSKAPSINFORMASION

(valgt for 2 &r i 2024)
(valgt for 2 &r i 2023)
(valgt for 2 &r i 2024)

(valgt for 1 &r i 2024)
(valgt for 1 &r i 2024)

Bjerketunet 1 Borettslag ble stiftet 04.04.2005 og har organisasjonsnummer

988 142 816.

Borettslaget bestdr av 48 boligseksjoner, fordelt pd 3 bygninger. Med adressen

Eplehagen 1, 2 og 4

Eiendommen har gnr 29, bnr 1044 i Ullensaker kommune.

Forretningsfgrer er BORI BBL.
Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.

Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgm.

Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som fglger av Lov om
borettslag og har til form3l & drive eiendommen i samrad med og til beste for

andelseierne.

STYRETS ARBEID

Siden forrige ordinaere generalforsamling har styret avholdt 6 mgter og

behandlet saker, sd som:
e Godkjenning av nye eiere
e Budsjettering
e Regulering av felleskostnader



Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljg og
Sikkerhet)

Lgpende vedlikehold

Forsikringsskader

Av andre stgrre saker kan nevnes:

Maling og skifte av balkonger

Serviceavtaler og kontroll av brannslokningsapparater og
roykvarslere

Service av utvending og innvendig gassanlegg

Revet lekeplassen

Nye skilter p§ parkeringsplassen

Utebelysning

Beboermgte

Dugnad

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfgre gkonomisk ansvar for

borettslaget.

Godkjent av styret, den 08.04.2025
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Bjerketunet 1 Borettslag

ﬁrsoppgjﬁr 2024

* Resultatregnskap

* Balanse

* Noter

Bjerketunet 1 Borettslag

org.nr. 988142816




Resultatregnskap 2024

Bjerketunet 1 Borettslag

Alle belop i NOK

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Inntekter
Felleskostnader 1 2648 041 2440913 2639 635 3 236 369
Nedskrivning IN-gjeld 11, 12 1 085 940 1074 196 0 0
Sum driftsinntekter 3133981 3515169 2 639 635 3236 369
Kostnader
Lennskostnad 2 85 575 119 805 90 000 85 575
Konsulenttjenester 3 393 098 127 480 112939 118 300
Rep og vedlikehold 4 3277 924 12692 80997 319299
Forsikringer 162 867 140 565 153 999 186 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 5 437 310 357 810 393 500 503 000
Energi og fyring 36 698 47 067 57 999 31 200
Kabel-TV og telefoni 193 824 180 864 201 600 210999
Driftskostnader 6 122 461 117 188 129 000 128 499
Andre driftskostnader 7 34 445 23 641 58 899 29 900
Sum driftskostnader 41744 201 1187172 1278933 1612772
Driftsresultat for finansposter -1 010 220 2327998 1360 702 1 623 597
Finansielle poster
Finansinntekt 17 388 13 024 0 10 000
Finanskostnad 7411617 592174 711 096 871100
Sum finansposter -123 119 -579 150 -111 096 -861 100
Arsresultat -1733 999 1748 848 649 606 162 491
Overfert til annen egenkapital 10 1733999 1748 848 0 0
Sum disponering 1733999 1748 848 0 0
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Balanse 31.12.2024

Bjerketunet 1 Borettslag
Alle belep i NOK

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 8,14 57 523 832 57 523 832
Tomt 8, 14 5775 000 5775 000
Sum varige driftsmidler 63 298 832 63 298 832
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 63 298 832 63 298 832
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 180 420 184 412
Kundefordringer 3741 13711
Sum fordringer 184 161 198 123
Bankinnskudd, kasse o.l. 1460 029 1 050 688
Sum omlgpsmidler 1644190 1248811
SUM EIENDELER 64 943 022 64 547 643




Balanse 31.12.2024

Bjerketunet 1 Borettslag

Alle belep i NOK

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 9 240 000 240 000
Annen egenkapital 10 16 702 036 14 968 037
Sum egenkapital 16 942 036 15 208 031
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjoner 11, 12, 14 13915078 11283920
IN-Gjeld 12, 14 18 468 738 18 988 386
Borettsinnskudd 13, 14 18 824 636 18 824 636
Sum langsiktig gjeld 51 208 452 49 096 942
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 231 649 236 062
Annen kortsiktig gjeld 15 28 883 6 602
Sum kortsiktig gjeld 260 532 242 664
Sum gjeld 51 468 984 49 339 606
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 68 411 020 64 547 643

Bjerketunet 1 Borettslag
Silje Witzoe Marie Tveit Arnfinn Venner
Styrets leder Styremedlem Styremedlem
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Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretak, og forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Vurdering og klassifisering av balanseposter:

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balansefores dersom de har levetid over 3 ar,
og en kostpris som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlepsmidler. Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig

gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsforing er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatferes nar tjenesten eller
varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
3600 Generelle Felleskostnader 1096 831 1 042 272 1094 468 1168 872
3603  Stipulerte renter 0 0 0 226 700
3604  Stipulerte avdrag 0 0 0 298 899
3606 Kabel TV/bredband 201 950 114 624 201 600 210999
3611 Andel renter IN 680 855 557 551 711 096 644 400
3612 Andel avdrag IN 625119 666 970 632 471 661 500
3615 Avregning andel renter IN 0 35 485 0 0
3616  Avregning andel avdrag IN 0 452 0 0
3632 Strom 43 286 18 005 0 24 999
3649 Andre innkrevde felleskostnader 0 5614 0 0
Sum felleskostnader 2 648 041 2 440 973 2 639 635 3236 369

Note 2 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Godtgjerelse til styre- og 75 000 105 000 75 000 75 000
Arbeidsgiveravgift 10 878 14 805 15 000 10 575
Sum lgnnskostnader 85 575 119 805 90 000 85 575
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Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2023/2024. Styret har ikke fatt dekket ytterligere
utgifter.

Borettslaget har ingen ansatte.

Borettslaget er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjenestepensjon.

Note 3 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Revisjon 5000 5000 5000 5250
Forretningsfererhonorar 93 938 108 455 93 939 98 450
Andre forvaltningstjenester 14 595 14 025 14 000 14 600
Prosjektledelse 279 066 0 0 0
Annen fremmed tjeneste 500 0 0 0
Sum konsulenttjenester 393 098 127 480 112 939 118 300

Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 4 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Vedlikehold bygg 0 136 30 000 20 000
Vedlikehold VVS 20 433 0 0 0
Vedlikehold utvendig anlegg 23 625 6 168 9999 15 000
Vedlikehold varmeanlegg 45 475 40 906 0 45 000
Vedlikehold brannsikring 25999 25 328 27 999 27 300
Dugnadskostnader 686 154 3000 2000
Egenandel forsikringsskader 20 000 0 9 999 9999
Storre vedlikehold/pakostninger 3141706 0 0 200 000

Sum vedlikeholdskostnader 3217924 12 692 80 997 319 299




Note 5 Kommunale avgifter og eiendomsskatt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
Kommunale avgifter 437310 357870 393500 503000
Sum kommunale avgifter og eiendomsskatt 437310 357870 393500 503000
Note 6 Driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Vaktmestertjenester 117 188 117 188 129 000 123 000
Snebreyting/streing/feiing 5273 0 0 5499
Sum driftskostnader 122 461 117 188 129 000 128 499
Note 7 Andre driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Seppeltemming/container 4 253 4276 8 000 4 500
Lyspaerer, sikringer etc 2162 3699 5000 5000
Verktoy og redskaper 0 3961 5000 0
Nokler, laser og skilt 17 621 158 20 000 0
Annet driftsmateriale 355 0 9 999 10 000
Kontorrekvisita 0 1068 5000 0
Generalforsamling/arsmote 7652 8018 3 500 8 000
Oredifferanser 2 0 0 0
Bank og kortgebyrer 2400 2400 2400 2 400
Sum andre driftskostnader 34 445 23 641 58 899 29 900
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Note 8 Anleggsmidler

Tomt Bygning
Anskaffelseskost pr.01.01 5775 000 87 523 832
Anskaffelseskost pr.31.12 5715 000 57 523 832
Bokfort verdi pr.31.12 5775 000 87 523 832
Anskaffelsesar 2005 2005

Det avsettes ikke arlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir

kostnadsfort i resultatregnskapet det aret det er pakrevd.

Gjennomfert vedlikehold er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 9 Andelskapital

Andelskapitalen er kr. 240 000 fordelt pa 48 a kr. 5 000.

Note 10 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2024 2023
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 14 968 037 13219 189
Tilfort til/fra EK fra arets resultat -1 733999 1748 848
Sum opptjent egenkapital 31.12 13 234 038 14 968 037
Note 11 Gjeld til kredittinstitusjoner
Regnskap Regnskap
2024 2023
Pantelan 10 092 511 11 283 920
Pantelan 3 822 566 0
Sum gjeld til kredittinstitusjoner 13 915 078 11 283 920
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Note 12 Pantelan

BOLIGBANKEN ASA

Renter 31.12.24: 6,15%, lopetid 10 ar

Opprinnelig 2024 3900 000

Nedbetalt tidligere 0

Nedbetalti ar 77 434

Lanesaldo 31.12 3 822 566

Beregnet innfrielsesdato: 07.01.2035

HANDELSBANKEN

Renter 31.12.24: 3,75%, lopetid 24 ar

Opprinnelig 2012 44 400 000

Nedbetalt tidligere 33 116 080

Nedbetalt i &r 625118

Ekstraordineer innfrielse 566 292

Lanesaldo 31.12 10 092 511

Beregnet innfrielsesdato: 30.06.2036

Andelssaldo 01.01. 18 988 386
Innbetalt IN i perioden 566 292
Nedskrevet andelssaldo i perioden 1 085 940
Andelssaldo 31.12. 18 468 738
Sum pantegjeld for 1an 27 944 951
Sum langsiktig gjeld 14 481 368

Det er inngatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN).

Dette innebeerer at den enkelte andelseier gis anledning til & foreta innbetaling pd sin beregnede
andel av borettslagets fellesgjeld. Innbetaling gir andelseier reduksjon i fremtidige innkrevde
felleskostnader, ved at bdde avdrags- og rentedelen blir redusert. Andelseier vil ved IN fa
inntrederett i ldngivers krav mot borettslaget med tilherende pantesikkerhet. Andelseier gis
sideordnet prioritet med det til enhver tid utestdende belep pa angjeldende 1an.

IN er behandlet etter gjeldsmetoden. Overfor den enkelte andelseier beregnes andel restansvar
IN som et forholdstall mellom samlede innbetalinger og gjenveerende fellesgjeld.

Note 13 Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og oppfert til palydende den gangen borettslaget
ble stiftet.



Note 14 Pant og sikkerhetsstillelse

Regnskap Regnskap
2024 2023
Bokfert gjeld som er sikret ved pant utgjer 51 208 452 49 096 942
Balansefort verdi av de pantsatte eiendelene utgjer 63 298 832 63 298 832
Pant og sikkerhetsstillelse
Tinglyst pant i henhold til panteattesten 63 226 179 63 226 179
Tinglyst pant i henhold til panteattest.
Note 15 Annen kortsiktig gjeld
Regnskap Regnskap
2024 2023
Palept rente 4 025 3 642
Andre palepte kostnader 4 425 2960
Sum annen kortsiktig gjeld 8 450 6 602
Note 16 Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler 01.01 1 006 147 998 917
B. Endringer disponible midler:
Arets resultat -1 733999 1748 848
Fradrag for avdrag langsiktig 1an 3 197 449 -667 422
Nedskriving IN-gjeld -1085940 -1074196
B. Arets endring i disponible midler 377511 7230
C. Disponible midler 31.12 1383 658 1006 147
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlepsmidler 1644 190 1248811
- Kortsiktig gjeld 260 532 242 664
= Disponible midler 31.12 1 383 658 1 006 147
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Bjerketunet 1 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bjerketunet 1 Borettslagsom viser et underskudd pa
NOK 1 733 999. Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap
og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

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

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

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

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

Lillestrgm , 2. april 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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N

% visenaconr

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Centrai European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
WIRUM, ANNE GRETHE RUUD 02.04.2025 75:58:39
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
felgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for & verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Vedtekter
for
Bjerketunet 1 Borettslag

org nr 988 142 816

Vedtatt pd konstituerende generalforsamling 14. april 2005 og sist endret i
ordinaer generalforsamling 28. april 2015.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Bjerketunet 1 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal 3 gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Ullensaker kommune og har forretningskontor i Skedsmo
kommune.

(2) BORI BBL er lagets forretningsfgrer.

(3) Borettslaget er frittstdende og er ikke tilknyttet boligbyggelaget.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2
(1). Det samme gjelder selskap som har til formal 8 skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til
formal @ skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngdtt samarbeidsavtale med
stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

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

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



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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

Det praktiseres ingen forkjgpsrett for borettslaget.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

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

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

4-2 Bruksoverlating
Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.
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Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til

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

Har laget ikke sendt svar pd skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen

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

som godkjent.

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

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

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.



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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 8 fgre nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller
ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget pdlegge vedkommende 3 selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22
fogrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
laget rett til @ kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse
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Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere
eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

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

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et



vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & oke tallet pd andeler eller 8 knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp 1&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

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

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vaere pd minst dtte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre
dager.

(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 ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det
etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles p& ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret
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- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
laget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen
berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som
er egnet til 3 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre
andelseiere eller laget.



11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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.
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ORDENSREGLER - BJERKETUNET 1 BORETTSLAG

Reglene gjelder for alle som bor og ferdes i vart miljg og gj@r at vi far et
trivelig og godt bomiljg.

Leiligheten.
o Det skal vaere roi leiligheten i tidsrommet kl. 2300-0700 pa
hverdager og fram til kl.0900 pa s@n. og helligdager.
e Det skal ikke veere stgyende arbeid pa hverdager etter kl.2100
eller pa sgn. og helligdager.
e Risting av tepper, dyner etc. skal ikke skje fra terrassen.
e Blomsterkasser skal festes pa innsiden av terrassen.
e Feil ved installasjoner i blokkene, skal meldes styret omgaende.
Oppgang/fellesrom/inngangspartiet.
e Beboerne skal selv sgrge for orden og renhold av trappa/repoene og
sngmaking, strging fram til vei.
e Det ma veere fri passasje til hver leilighet pa repoene.
Fellesarealet.
e Fellesarealet er for alle, beplantning og plener ma vernes godt.
e Sgppel skal sorteres og kastes etter gjeldende instruks.
Dyrehold.
e Dyrehold skal ikke veaere til sjenanse for andre beboere, ekskrementer
skal fjernes omgaende.
Motorkjgretgy/parkering.
e Viharinnfgrt et eget parkeringssystem med parkeringsbevis.
e Parkering skal bare skje pa parkeringsplassene.
e Vinterstid har det veert mye rusing av kjgretgy pa parkeringsplassene.
Vis hensyn: Mot husene ma det kjgres inn, ikke rygges.
Ventilasjonsanlegget trekker eksos inn i leilighetene. Dette ma vi
unnga.
e Kjgring og stopp pa gangfelt, ma begrenses, kun ved av- og palessing.

Styret november 2013
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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 sarskilt 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 hengel3s, skal 13s 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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
mn i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.

107



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfagrt. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.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), kispesum, 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 for 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 pa en forsvarlig mate
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: Eplehagen 2 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2040 KL@FTA Saksbehandler: Bjgrn Granli Jokstad

Telefon: 992 93 090

Oppdragsnummer: E-post: bjorn.jokstad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



