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Ditt nye hjem?

@nsker du en pen, lys og gjennomgaende familieleilighet i
barnevennlige omgivelser? Da bgr du ta turen til Brobekkveien 35.

Leiligheten ligger fint til i 3. etasje med solrik vestvendt balkong vendt
mot indre gardsrom. Her far du en lekker og innbydende bolig med
nyere kjgkken og overflater, samt lune og delikate fargevalg.
Gjennomgdaende planlgsning bidrar til gode lys- og solforhold, samt
gode mgberlingsmuligheter.

-Seperat kjgkken fra 2020 m/alt integrert

-Varmtvann og fyring inkl.

-Parkettgulv lagt i 2019

-Vinduer og balkongdgr fra 2018

-Bad fra 2007 i regi av brl. (nyere baderomsinnredning)

-God planlgsning

-Fin fordeling av soverommene

-2 boder

-God parkeringsordning i borettslaget med mange plasser

-Kun et par minutters gange til naersenter og flere dagligvarebutikke
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Plantegning
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Velkommen til Brobekkveien
35!

Onsker du en pen, lys og gjennomgaende
familieleilighet i barnevennlige omgivelser?
Da bor du ta turen til Brobekkveien 35! Foto:

Magnus Bjornerud.

Innvendig motes du av en dpen og luftig
atmosfare. Her foles ingen rom trange!
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Innvendig mgtes du av en apen og luftig atmosfaere. Her fgles ingen rom trange!

Balkongen er en herlig forlengelse av stuen pa sommerstid - her har du sveert gode solforhold! Balkongens stgrrelse gir
plass til en romslig sittegruppe og grill.
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Her far du en herlig vestvendt balkong pa ca. 7 kvm. Sittegruppen er plassbygd med oppbevaring under. Det er montert
elektrisk markise som skjermer godt for solen pa de varmeste sommerdagene.

Fra balkongen har du flott utsyn mot indre gardsrom. P4 sommerstid er det grgnn gressplen og frodige treer her.
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Boligen har lekre farge- og materialvalg som gjgr det Det er parkettgulv lagt i 2019 gjennomgaende i alle
enkelt a innrede. rom med unntak av pa badet.

JJ , -;-'%J%i /

Stuen er av god stgrrelse med god plass til bade sofa- og TV-krok i tillegg til spisebord.
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Varmtvann og fyring er blant annet inkludert i felleskostnadene.

10  Brobekkveien 35



Romslig seperat kjgkken fra 2020 med IKEA-kjgkkeninnredning. Vindusflaten slipper lyset fint inn pa morgningen.

Kjgkkenet har rikelig med skap- og benkeplass. Her kan flere kokkelere samtidig!
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Integrert i innredningen er platetopp, stekeovn, micro
og oppvaskmaskin.

Boligen ble betydelig oppgradert i 2019/2020 og holder en gjennomgaende god standard.
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Det er ogsa rikelig med oppbevaringsplass med skyvedgrsgarderobe.
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Soverommet er et lyst og fint rom som i dag er innredet som et nydelig barnerom. Soverommet vender ut mot den idylliske
bakgarden.
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Glatte overflater malt i en fin og behagelig lys gulfarge og et stort vindu som slipper inn flott naturlig lys.
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Badet har blitt oppgradert i nyere tid med nye Det er ogsa opplegg for vaskemaskin.
dusjdgrer, armatur, servant og overskap.

Leiligheten har et lyst og moderne baderom som ble pusset opp i regi av borettslaget i 2007. Baderommet har mgrke fliser
pa gulv med gulvvarme og hvite fliser pa veggene.
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Boligens vinduer og balkongdgr er fra 2018.
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Romslig entré med oppbevaringsplass til & henge av seg yttertgy, samt praktisk skoskap langs veggen.
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Velkommen hjem!
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Borettslaget

Brobekkveien 35 er en del av et stort og
veldrevet borettslag. Hver andel har rett til
ett parkeringsbeuvis til parkering pa
borettslagets omrade. Det er ca. 220
parkeringsplasser med forstemann til molla
prinsippet. Borettslaget har ogsa 22
ladeplasser.

Oppgangen har en flott intern beliggenhet
pa hjornet av bygget med
parkeringsmuligheter rett utenfor doren.
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Borettslaget har flotte, velholdte fellesarealer med lekeplass og sittegrupper for beboerne.
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Pilen viser leilighetens interne beliggenhet. Borettslaget bestar av 387 andelsleiligheter.
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Naeromradet

Bjerkedalen park som du finner rett utenfor
leiligheten, er et perfekt sted for turer,
solbading, skoyting og mye annet gjennom
aret.

Fra boligen er det kort vei til marka og
fantastiske turmuligheter.
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Du har ogsa gangavstand til en rekke
dagligvarebutikker, og god dekning av
offentlig kommunikasjon med bade buss og
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INTERVJU MED SELGER

Det er ikke sa lett a vite hvordan det er & bo et sted, kun ved a se pa leiligheten. Det forteller tross alt
ingenting om naboene, styret eller omradet. Derfor har vi latt selgerne fortelle med egne ord hva de
har satt pris pa, slik at du fgler deg litt tryggere pa at dette kan bli ditt neste hjem.

Nar kjgpte dere eiendommen?
Vi kjppte leiligheten i september 2019.

Hva var avgjgrende for valget deres?

Helt klart omradet og den gode planlgsningen
til leiligheten. Vi gnsket a ha gjesterom da vi
har familie langt unna Oslo, og a fa en fireroms
innenfor vart budsjett fgltes uvirkelig og veldig
stas! Vi bodde pa Arvoll fra fgr og var godt
kjent i omradet, og vi forstod at det var et
omrade i vekst. Det dpnet en helt ny skole, det
var mange dagligvarebutikker her, og det var
godt med kollektiv. Vi hadde spesielt savnet t-
banen da vi bodde pa Arvoll! Bjerkedalen er
ogsa et veldig fint turomrade, i tillegg til at det
er naerme marka og andre fine turer.

Hvorfor skal dere flytte?

Det er fordi vi skal gke familien og derfor
trenger litt bedre plass, da vi gnsker a ha
familien pa overnatting nar de ma reise sa
langt for & besgke oss.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og
kommer til 3 savne mest?

Vi har egentlig likt det mest med denne
boligen, og kommer til 8 savne mye. Vi har
veert spesielt glad i balkongen. Den er luftig og
stor, og vi har hatt mange grillkvelder her.
Samt har vi likt 3 ha to ekstra soverom. Vi vet
at det er mange som har tatt ned veggen og
gjort dette om til ett stort soverom, men vi har
likt at vi har kunne brukt et rom til
gjesterom/spillrom/kontor. Vi har lagt mye
arbeid i denne boligen for a fa den til 3 fgles
som hjemme. Vi haper at de nye eierne
kommer til 4 vaere like forngyde her som vi har
veert.

Hvordan er naboene?

Naboene er veldig hyggelige! Dette er et
omrade som er stille og rolig om kvelden, lite
festing og vi opplever at det kommer flere og
flere nyetablerte smabarnsfamilier. Akkurat var
oppgang har veert veldig stabil, raus og
hyggelig. Vi har fatt ha barnevognen var ved
postkassene uten at det har vaert noe
problem. Vi har blitt godt kjent med noen av
naboene, og i dag kaller vi dem for venner

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Solen star opp slik at man far med seg
soloppgangen fra kjpkken og det stgrste
soverommet. Pa sommeren vil solen komme
pa balkongen pa ettermiddagen og bli der til
solnedgang. Dette vil vi si er gode solforhold
og det er utrolig hyggelig a nyte sola pa
balkongen om sommeren. Vi har ogsa satt inn
en ny markise hvis man gnsker a skjerme eller
sitte litt i skyggen pa varme sommerdager.
Ellers gjgr disse solforholdene at leiligheten
feles veldig lys og fin.

Hva har veert deres stremforbruk sommer og
vinter?

| og med at det er radiatorer pa alle rom blir
strgmforbruket mindre. Vi betaler kun for det
vi har i stikkontaktene. Det er derfor ganske
likt aret rundt, og vi ligger vel pa 7-800kr i mnd
her. | giennomsnitt 301,66 kWh.



Hva har dere likt best med omradet?
Nzerheten til alt man trenger, samt fine
turomrader. Har vi glemt noe pa butikken er
det bare a ga rett over veien til Kiwi. Vil vi ga
pa ski i marka er det bare a hoppe pa 60
bussen til Tonsenhagen. Vil vi pa Storo er det
58 bussen. Det har kommet et EVO
treningssenter bare noen minutter gange fra
leiligheten. Ikke minst har vi fatt Handbakt, en
utrolig hyggelig kafé med veldig gode
kanelboller! Og sa elsker vi at det er nzerme
Bjerkedalen park, som er sa utrolig hyggelig
sommer som vinter.

Vinter, var, sommer, hgst: Hvordan oppleves
de ulike arstidene i boligen og omradet?

Vi kan ta omradet fgrst: Om vinteren er det
noen flinke folk som sg@rger for at det er
skgytebane i Bjerkedalen. Det er ogsa utrolig
fine akemuligheter der. Etter sngfall er det
ingen problem & fa ut bilen, det er godt maket
for bade gange og bil. Er ogsa kort vei til marka
og Grefsenkleiva hvis man gnsker a sta pa ski.
P4 sommeren er det mange som koser seg
med grilling og soling i parken. Det er
basketballbane og en hyggelig bekk man kan
ga langs. Hvis man gnsker 3 bade kan man ga
eller ta buss opp til Tonsenhagen, der kan man
enten ta seg til f.eks Trollvann eller
badedammen.

Hgst og var er jo ogsa vakre arstider, og det er
goy a felge med pa parken fra vinduene.
Boligen oppleves god og varm pa vinteren og
hgsten. Radiatorene fungerer akkurat som de
skal og gjgr at rommene blir raskt varmet opp.
Mange i borettslaget har ogsa lys pa
balkongen i de mgrkeste manedene, og det er
sa hyggelig! Om varen og sommeren oppleves
boligen lys og fin.

Til slutt — beskriv boligen med tre ord!
Romslig, harmonisk og familievennlig
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 66 kvm
BRA - e: 7 kvm
BRA totalt: 73 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 4 kvm Bod

3. etasje

BRA-i: 66 kvm Entré, bad, kjskken, stue, tre soverom
5. etasje

BRA-e: 3 kvm Bod

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
7 kvm Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/- 1 mm. Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen,
selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke
ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav. Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente
plantegninger. Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.
Loftsboden er ikke malbar i sin helhet som fglge av lav takhgyde, men har et gulvareal
paca. 10 kvm.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
44239 kvm

Brobekkveien 35



Tomtebeskrivelse
Festet tomt pa ca. 44 239 m2. Tomten er pent opparbeidet. Bortfester er Oslo
kommune. Festeavgift er inkludert i felleskostnadene.

Festetid
90

Festekontrakt datert
02.11.1954.

Beliggenhet
Vollebekk ligger mellom Rislgkka og Lunden hageby i bydel Bjerke.

Leiligheten har en meget attraktiv beliggenhet pa Brobekk, sentralt plassert pa
Vollebekk.

Det vil bli et godt utvalg av butikker, kaféer, skoler og barnehager. Naersenteret pa
Vollebekk ligger like ved, slik at du far tak i det du trenger i gdavstand.

Hittil har Vollebekk vaert mest kjent som et industriomrade, men omradet er nd i ferd
med 4 bli et urbant og grent sted a leve og bo. Store deler av omradet bygges opp helt
pa nytt, og ny barne- og ungdomsskole stod ferdig hgsten 2017. | tillegg til boliger og
neeringslokaler skal det bygges gagate, parker, torg og leke- og mgteplasser.

Nye Vollebekk skal fa et urbant preg, med boliger med skjermede gardsrom og et
variert neeringstilbud. T-bane ligger kun 10 minutters gange fra boligen, her far du
hyppige avganger til Oslo sentrum. Det er umiddelbart naerhet til @kernbraten
bussholderplass hvor 60-bussen har hyppige avganger, samt kort vei til Nedre
Vollebekk bussholderplas hvor 58-bussen gar.

Det er flere matbutikker innen fa minutters gange: Kiwi, Rema 1000 og Meny i
Brobekkveien samt Coop Prix i i Refstadveien. Fra leiligheten er det ca. 15 min. gange
til Linderud senter med alt av servicefasiliteter.

Omradet er rikt pa aktivitetstilbud med tilknytning til Lillomarka, som har flotte
turmuligheter hele dret. Det er langrennslgyper med lys rundt Linderudkollen og fine
alpinmuligheter i Grefsenkollen alpinanlegg. Fa minutter unna ligger Bjerkedalen Park.
Parken er pa ca. 40 mal og bestar av badevann, ballplass, kafé, barnehage og store,
opparbeidede grgntomrader.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Brobekkveien 35
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Skolekrets

Vollebekk skole (1-10 kl.) - 0.3 km
Linderud skole (1-10 kl.) - 0.6 km
Arvoll skole (1-10 kl.) - 1.2 km
Refstad skole (1-7 kl.) - 1.3 km
Bjerke videregaende skole - 0.8 km
Kuben videregaende skole - 1.8 km

Offentlig kommunikasjon

T-bane fra Vollebekk (linje 4 og 5) - 0.6 km
Buss fra @kernbréaten (linje 58 og 60) - 0.1 km
Tog fra Alna stasjon (linje L1) - 1.4 km

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge @stlie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Utvendig: Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong. Yttervegger i betong, stal- og
trekonstruksjon, forblendet med teglstein. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med plater.

Innvendig: Etasjeskiller i betong. Felles varmtvann. Trapper i betong. Dgrcalling.
Vinduer med isolerglass, produsert i 2018.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag,
vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass kan vaere
vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er
undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg vinduer er kontrollert.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 10.02.2026 utfgrt av
Theodor Bugge @stlie.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

* 3. etasje - Bad - Overflater vegger og himling: Riss er observert i flisefuger. Dette kan
skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje,
temperaturendringer eller fuktrelaterte skader. Det er registrert sprekker i enkelte fliser:
Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om
arsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er usikker. Overvak overflaten for nye
sprekker eller endringer. Det er registrert svertesopp pa fuger: Soppen bgr fjernes ved
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grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.
Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje: Alder
og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

* 3. etasje - Bad - Overflater Gulv: Det er registrert svertesopp pa fuger. Soppen bgr
fiernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.
Hoydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er lavere enn 25 mm.
Dette gjor at naerliggende konstruksjoner er mer utsatt for vannskade, hvis en lekkasje
skulle oppstatt. Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har
bruksslitasje. Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

* 3. etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt: Membranen har passert halvparten av
forventet levetid. Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av
kvalitet, utfgrelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt
tettesjikt ma paregnes pa sikt, selv om det er vanskelig & si ngyaktig nar. Membranens
utfgrelse og tilstand lar seg ikke verifisere ved visuell kontroll, og det foreligger ingen
dokumentasjon pa utfgrelsen; dette innebaerer en gkt usikkerhet knyttet til
fuktsikkerheten i konstruksjonen og risiko for skjulte fuktskader.

* 3. etasje - Bad - Sanitaerutstyr og innredning: Sanitaerutstyr har passert halvparten av
forventet levetid. Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever
utskifting eller reparasjoner.

* 3. etasje - Bad - Ventilasjon: Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon. Ytelsen
avhenger av veer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe
opphopning av fuktig luft, som over tid kan pavirke overflater og tilstgtende
konstruksjoner. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad
2 (TG 2) i NS 3600.

* 3. etasje - Kjgkken - Avtrekk: Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk
som leder luften ut. Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og
matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

*Vannledninger: Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket. Rgrene skal vaere enkle 3 skifte ut,
og bgr derfor merkes. Fordelerstokken er plassert kasse uten vanntett skap. Hvis en
lekkasje skulle oppstatt kan tilstgtende konstruksjoner risikere vannskader.

* Ventilasjon: Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig
da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva. Ventilasjonen
drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind.
Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.
Kjgkkenet har ikke synlig ventil for avtrekk. Fraveer av ventil reduserer fjerning av matos
og fuktig luft. Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende. Begrenset
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ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

TGIU

* 3. etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom: Tilstgtende vegger er oppfert i
murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden
benyttet fuktsgk med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette
erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa
fukt utover normale verdier.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja.

* Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Totalrenoverte badet.

Arbeid utfgrt av: Borettslaget i 2007.

* Ufagleert arbeid:

Beskrivelse: Satt inn ny dusj. Utfgrt av rgrlegger som vennetjeneste.

Arbeid utfert: i 2019.

Beskrivelse: Satt inn ny servant og skap med speil over. Utfgrt av rgrlegger som
vennetjeneste.

Arbeid utfgrt: i 2023.

Beskrivelse: Satt inn skap ved siden av dusj. Gjort av rgrlegger som vennetjeneste.
Arbeid utfgrt: i 2022.

9. Vet du om det er eller har vaert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i
sameiet/borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Det er observert sglvkre pa badet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til.

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Svar: Ja.

* Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Satt opp to nye kurser pa kjskkenet i forbindelse med nytt kjskken.
Arbeid utfgrt av Elverket i 2020.

Beskrivelse: Stikkontakt pa balkong.

Arbeid utfgrt av Kvikk installasjon i 2024.

Beskrivelse: Satt inn ny elektrisk markise pa balkongen.
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Arbeid utfgrt av: VILLAMARKISEN i 2024.
Beskrivelse: Ny komfyrvakt.
Arbeid utfgrt: Elverket i 2026.

* Ufagleert arbeid:

Beskrivelse: Satt inn 10 nye stikkontakter. Utfgrst av elektriker som vennetjeneste.
Arbeid utfgrt: 2020.

Beskrivelse: Satt inn nye lamper i stua. Utfgrt av elektriker som vennetjeneste.
Arbeid utfgrt: 2022.

Beskrivelse: Ny termostat og lampe i taket pa badet. Utfgrt av elektriker som
vennetjeneste.

Arbeid utfgrt: 2022.

Beskrivelse: Nye lysbrytere pd samtlige rom. Utfgrt av elektriker som vennetjeneste.
Arbeid utfgrt: 2020.

Beskrivelse: Byttet lamper pa soverommene, gangen og kjgkken. Utfgrst av elektriker
som vennetjeneste.

Arbeid utfgrt: 2020.

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

Svar: Ja.

* Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Montering av benkeplate pa nytt kjgkken, bade elektriker og rgrlegger.
Arbeid utfgrt: Montera AS i 2020

*Ufagleert arbeid:

Beskrivelse: Ny parkett i hele leiligheten.

Arbeid utfgrt: 2020.

Beskrivelse: Byttet ut alle dgrer og karmer til dgrer i heltre og karmer med dempelist.
Arbeid utfgrt: 2019.

Beskrivelse: Skiftet ut alle dgrhandtak.

Arbeid utfgrt: 2025

Beskrivelse: Malte alle vegger og tak.

Arbeid utfgrt: 2019.

Beskrivelse: Nytt kjgkken.

Arbeid utfgrt: 2020.

Beskrivelse: Nytt Elfa system med skyvedgrer pa hovedsoverom.
Arbeid utfgrt: 2020.

Beskrivelse: Hiemmesnekret terrassemgbler med oppbevaring.
Arbeid utfgrt: 2021.

Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje og inneholder:
Entré, bad, kjgkken, stue, tre soverom.
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Boligen disponerer eksterne boder som er malt opp av takstmann. Det gjgres
oppmerksom pa at boligens eksterne boder tilhgrer borettslagets fellesareal, og at
bodene saledes ikke eies av den enkelte andelseier. Dette medfgrer at borettslaget i
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene.
Borettslaget kan ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av
bodarealene kan dermed opphgre.

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

Losere/tilbehgr som gardinstenger/oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og
modem fglger i utgangspunktet ikke med i handelen. Dekodere og modem kan veere
borettslagets/aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen
garantier i forhold til medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

TV/Internett/Bredband

Borettslaget har kollektiv avtale med fibernett 1000/1000 mbit og RiksTV basis med
50 kanaler som er inkludert i felleskostnadene. Avtalen Igper til november 2026, og det
vil trolig bli fritt om andelseier tegner ny kollektiv avtale for 3 nye ar.

Parkering

Leiligheten disponerer ikke egen parkeringsplass, men hver andel har rett til ett
parkeringsbevis til parkering pa borettslagets omrade. Det er ca. 220
parkeringsplasser med fgrstemann til mglla prinsippet. Borettslaget har ogsé 22
ladeplasser, med lading etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 84853766

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)
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Enerqi

Oppvarming

Boligen har oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg, samt varmekabler i
bad.

Energimerke
F

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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 5300 000

Omkostninger kjgper
5300 000 (Prisantydning)

132 500 (Andel av fellesgjeld)

5432 500 (Pris inkl. fellesgjeld)

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 ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

5433 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5442 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5 445 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgsperforsikring inkludert ett ar
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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.

nformasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan pélgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

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.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer varmtvann, oppvarming, internett, kabel-tv, kommunale
avgifter, felles bygningsforsikring, renter og avdrag pa fellesgjeld, styrehonorar,
forretningsfersel, drift og vedlikehold.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnadene varierer over tid, og justeres normalt
etter borettslagets faktiske kostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 650

Andel Fellesgjeld
Kr 132 500

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
01.02.2026
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Andel fellesformue
Kr 26 510

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
@kernbraten Borettslag A/l

Organisasjonsnummer
948056852

Andelsnummer
5

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 387 andelsleiligheter. @kernbraten Borettslag A/L er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med

organisasjonsnummer 948056852, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune Gards- og
bruksnummer: 123, 607. Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning
AS i henhold til kontrakt. Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena
Todorova. Borettslagets revisor er BDO.

Vedtatte planer og fellesgjeld:

Pa arsmgtet 2025 ble det vedtatt a bruke 3 millioner kroner pa oppgradering av
lekeplasser og uteomrader i perioden 2025-2029. Finansiering skjer via oppsparte
midler, driftsmidler og eventuelt Ian. Per i dag ligger det ikke an til at borettslaget ma ta
opp lan for & gjennomfgre tiltakene.

Pagaende arbeid (ikke vedtatt). Styret arbeider med fglgende prosjekter:

* Helhetlig tiltakspakke og periodisering av vedlikehold.

* Utreder utbedring av ventilasjon pa bad.

* Utrede rehabilitering av kjellere, med mulig innhold:

- Ventilasjon

- Nye rgr fra undersentral til stigergr

- Ny bodinndeling (ca. dobbelt sa stor bod per andel)

- Elektronisk lassystem

- Lys med bevegelsessensor

- Mulighet for strgmuttak i bod (kan aktiveres for ca. 50 kr/mnd)

* Alternativer for sykkelparkering — forslag fremmes pa neste generalforsamling.
* Dersom takrehabilitering kan utsettes og det ikke oppstar uforutsette
vedlikeholdsbehoy, forventes tiltakene nevnt ovenfor gjennomfgrt uten stgrre gkning i
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fellesutgifter.
- Et ldneopptak over 20 millioner kan medfgre en gkning pa noen hundrelapper per
maned.

Styrets arbeid:

* Styret har opprettet tiltaksgrupper for beboere, med blant annet en ‘grgnt-gruppe’,
hvor gruppemedlemmene i samarbeid med styret skal undersgke og utbedre hvordan
uteomradene vare brukes og ser ut i tiden fremover.

* Styret har arrangert dugnad og julegrantenning, og det er gledelig & se en gkende
interesse og deltakelse blant beboere.

* Meglet og handtert konflikter mellom beboere.

* Innfgrt elektronisk parkeringsapp. Vi ser allerede at dette har medfgrt at faerre
uvedkommende benytter parkeringsplassene vare, eller at beboere benytter flere kort.

Annen nyttig informasjon:

* Tidligere barnehage er omgjort til selskapslokale som beboere kan leie til en rimelig
pris.

* Hver andel har rett til ett parkeringsbevis til parkering pa borettslagets omrade.

* Det er ikke tillatt med innglasset balkong.

* Garasjene tilhgrer @kernbraten Garasjeforetak SA. Alle spgrsmal om garasjer rettes
til foretaket. Se info her https://obgf.lettstyrt.no.

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via
felleskostnader i manedene: mai, juni, september og november.

Lanebetingelser fellesgjeld

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 94927076033

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,30%

Restsaldo 51 128 158,00
Innfrielsesdato: 01.08.2054

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Forkjgpsrett praktiseres ikke.

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

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til 4
gjennomf@re handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. 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 ssksmal 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 kjgper ma melde seg inn i boligbyggelaget fgr kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt ihht husordensreglene.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 123, bruksnummer 607 i Oslo kommune.Andelsnr. 5 i @kernbraten
Borettslag A/l med orgnr. 948056852

Brobekkveien 35

37



38

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
301/123/607:

06.11.1954 - Dokumentnr: 14392 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 5,644

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

BEST. OM FORKJ@PSRETT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSE OM FORKJ@PSRETT SKAL HA PRIOR. ETTER HUSBANKENS
LAN OG NEDSKRIVNINGSBIDRAG

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Nye vilkar

Diverse pategning

Elektriske kraftlinjer

Rettighetshaver: Hafslund Nett AS org.nr: 980489698
Bestemmelse om lavspennings- og hgyspennings kabelanlegg
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning

Med flere bestemmelser

27.11.2008 - Dokumentnr: 962206 - Erklaering/avtale

Gjelder feste

Rettighetshaver: Oslo Kommune Bymiljgetaten Div Samf

Org.nr: 976 062 035

Bestemmelser om stgyskjerm

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra direktgren for Samferdselsetaten i Oslo kommune
0g grunneier

02.10.2009 - Dokumentnr: 735843 - Erklaering/avtale
Gjelder feste

Rettighetshaver: Oslo Kommune Bymiljgetaten Div Samf
Org.nr: 976 062 035

Bestemmelse om apning av stgyskjerm.

20.11.2012 - Dokumentnr: 981866 - Best. om adkomstrett
Gjelder feste
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Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Rett til & etablere turvei som skal benyttes av allmennheten

Ved eventuell fradeling skal den tinglyste erkleeringen fglge med de nye utskilte gnr/
bnr.

Avlysning kan kun skje med samtykke fra fester, Oslo kommune og Direktoratet for
naturforvaltning.

Med flere bestemmelser

01.07.1955 - Dokumentnr: 8790 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

10.01.1959 - Dokumentnr: 311 - Bestemmelse om bebyggelse

26.08.1961 - Dokumentnr: 10520 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Gjelder denne registerenheten med flere

08.03.1965 - Dokumentnr: 2984 - Best om garasje/parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

24.04.1969 - Dokumentnr: 6272 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:123 Bnr:843

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

19.11.2009 - Dokumentnr: 884146 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS

Org.nr: 977 296 919

Rettigheter og plikter vedr. fjernvarmergr

30.08.2016 - Dokumentnr: 780181 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om lavspennings- og hgyspennings kabelanlegg
Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning

Med flere bestemmelser

02.10.1954 - Dokumentnr: 12481 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:123 Bnr:521
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09.02.1957 - Dokumentnr: 990114 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
GNR 123 BNR 624 0G 629

22.12.2014 - Dokumentnr: 1129322 - Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. Det foreligger approbasjon
for eiendommen datert 24.03.1954. Approbasjon er en byggemelding/sgknad. Det var
ikke vanlig a utstede ferdigattest for tiltak som ble bygget/opprettet fgr 40-tallet. For
slike tiltak foreligger det normalt en approbasjon.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
sgkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens
bruk. Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert fglgende avvik: Det
er etablert to soverom i rom som opprinnelig er byggesokt og godkjent som vaerelse.
Det er ikke gjort ytterligere undersgkelser om rommet tilfredsstiller krav for varig
opphold.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken,
krever en spknad om bruksendring. Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor spkes om
slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a tilbakefgre
boligen til sin opprinnelige tilstand.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg etter bestemmelsene i S-2864
fra 14.05.1986. Eiendommen er ogsa regulert til annen veggrunn/grgntareal,
friomrade/park, fortau, sykkelfelt, kjgreveg, kombinerte grgntstrukturformal, frisikt og
offentlig kjgrebane/veigrunn. Eiendommen omfattes av planprogram for Vollebekk
datert 10.06.2015.

Det foreligger en plansak pa eiendommen som omhandler tilrettelegging for kollektiv
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og gang- sykkelvei. Dette gjelder for Refstadveien. Eiendommen ligger i hensynssone
for krav om felles planlegging i omradet, samt gjennomfgringssone for hgyspentlinje.

Eiendommen ligger i omrade for gul sone for svevestgv og nitrogendioksid, samt gul
og rgd sone for stgy fra vei.

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.

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
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ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,9% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19390,-, oppgjgrshonorar kr 6900,-
og visninger/overtagelse kr 2800, - (pr. visning). Utlegg utgjer 17 145,-. Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa & fa dekket vederlag
og avtalte utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Karl S. Kjos

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Partner
karl.kjos@aktiv.no

TIf: 414 09 949

Ansvarlig megler bistas av
Kaisa Strgm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no

TIf: 480 61 076

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
15.02.2026
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Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
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Om oss

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger av
boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO — Norges
Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er a levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Rapportansvarlig

A S
/«/ e
/ 1/
v 1

Theodor Bugge @stlie
Uavhengig Takstingenigr
post@boligtilstand-as.no

482 61 092
$‘\\n.ﬁ
» o
Me?lem.av ;‘ ’ .
NITO L8 ¢
b"'u\\“\
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Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
Brobekkveien 35, 0598 OSLO 0982 OSLO
Gnr 123 - Bnr 607
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  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 e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ 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.: 21421-1468 Befaringsdato: 04.02.2026 Side: 3 av 19
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Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
Brobekkveien 35, 0598 OSLO 0982 OSLO
Gnr 123 - Bnr 607
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en
helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1957

UTVENDIG G4 til side

Felles bygningsdeler:

- Grunnmur i betong.

- Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med
teglstein.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med plater.

INNVENDIG G til side

Felles bygningsdeler:

- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.

- Trapper i betong.

- Dgrcalling.

Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjgres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en
bygningsdel etter var faglige og skjgnnsmessige vurdering har seerlig
naer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for bygningsdeler som
etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal vurderes. Rapporten
viser senere hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales & undersgke om det foreligger informasjon om
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens
gkonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Parkett.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himlingshgyde: Ca. 2,52 meter, malt i stue.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering
av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i gulv, vegger
eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og skjevheter kan
forekomme uten a veere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er
subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt
konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig,
men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering og
kreve avretting fgr enkelte gulvoverflater legges. Dersom planhet er
viktig, b@r dette vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing
som krever avretting, anbefales det & innhente vurdering fra
fagperson om omfang og eventuelle kostnader.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Oppdragsnr.: 21421-1468

Befaringsdato: 04.02.2026

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Oppvarming:
- Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
- Varmekabler i bad.

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

Bolighbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert
fglgende avvik:

Det er etablert to soverom i rom som opprinnelig er
byggespkt og godkjent som veerelse.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker
fra den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor spkes om slik det star
i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.
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Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Iy

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men
undersgkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3,
ikke oppgradering til hgyere standard. For mer presise
kostnader bgr det innhentes tilbud etter naermere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttgmmende for
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot
dagens bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv,
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige

Oppdragsnr.: 21421-1468

Antall

Befaringsdato:

vurderinger med malinger av fagkyndig under visning far kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en
kvalifisert spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres
vanligvis ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i
rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer,
oppgraderinger, oppvarmingskilder, arstall og generelle
opplysninger er basert pa opplysninger fra selger eller selgers
representant, hvis ikke annet er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige
forhold eller skader som ikke oppdages med
undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen
er selgers ansvar a melde fra om, slik at rapporten kan
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke
brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk

for videre undersgkelser og tiltak.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

(35 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
04.02.2026 Side: 6 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

1) Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@ vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

1) Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

1) Vatrom > 3. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

@) vatrom > 3. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

@ Kjgkken > 3. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1957 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 2018.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.
Balkongdgren er produsert i 2018.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i metallkonstruksjon, malt til ca. 7 m2.

Hoyde fra overkant dekke til underliggende terreng/plan er under malt til under 10 meter - minstekrav rekkverkshgyde etter dagens krav er minimum
1,0 m. Malt rekkverkshgyde: 1,05 meter.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og lgsninger for vannavrenning.
Rekkverkshgyden og apninger er vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere
i rapporten.

INNVENDIG

Innvendige dgrer

Her vurderes dapne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

3. ETASJE > BAD

Generell

Badet er ifglge pusset opp i 2007, i regi av borettslaget.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelsen. Undersgkelsen er basert pa det som er synlig.
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Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales a jevnlig kontrollere badet for
tegn pa skader. Pa sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett sjikt veere ngdvendig, men tidspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige
tegn pa slitasje.

3. ETASJE > BAD
(32 overflater vegger og himling
Vegger: Fliser.

Himling: Slette overflater.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Det er registrert sprekker i enkelte fliser.
Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om arsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er usikker. Overvak
overflaten for nye sprekker eller endringer.

- Det er registrert svertesopp pa fuger.
Soppen bgr fiernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

3. ETASIE > BAD
(32 overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.
Det er utfgrt enkel horisontalmaling med linjelaser for & vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell

membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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- Det er registrert svertesopp pa fuger.
Soppen bgr fiernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

- Hgydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er lavere enn 25 mm. Dette gjgr at naerliggende konstruksjoner er mer utsatt for
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstatt.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Slukene er i stal. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av avvik:

 Det er avvik:

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid.

Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av
kvalitet, utfgrelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt ma paregnes pa sikt, selv om det er vanskelig a si ngyaktig
nar.

- Membranens utfgrelse og tilstand lar seg ikke verifisere ved visuell kontroll, og det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelsen; dette innebaerer en gkt
usikkerhet knyttet til fuktsikkerheten i konstruksjonen og risiko for skjulte fuktskader.

3. ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Innredning: Innredning med glatte fronter.
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Sanitaerutstyr: Servant, klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved dpen kran og alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Sanitaerutstyr har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever utskifting eller reparasjoner.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vaer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe opphopning av fuktig luft, som over tid kan pavirke overflater og
tilstgtende konstruksjoner. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

3. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstptende vegger er oppfart i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktspk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

KJBKKEN

3. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning
Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2020.

Produsent innredning: IKEA.

Innredning:
- Kjgkkeninnredning med glatte fronter.
- Laminat benkeplate med planlimt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn, micro og oppvaskmaskin.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

3. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk
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Avtrekk: Kullfilterventilator er montert.
Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjskkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Fordelerstokk er lokalisert i kasse i bad.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensapning i bann pa kasse og automatisk vannstopper i kjgkkenet.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket.
Rgrene skal veere enkle a skifte ut, og bgr derfor merkes.

- Fordelerstokken er plassert kasse uten vanntett skap. Hvis en lekkasje skulle oppstatt kan tilstgtende konstruksjoner risikere vannskader.

Avlgpsrgr
Synlige avilgpsrgr er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avigpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avligpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Ventilasjon

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft via spalteventiler.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.

- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva.
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn
mekaniske ventilasjonsanlegg.

- Kjskkenet har ikke synlig ventil for avtrekk.
Fraveer av ventil reduserer fierning av matos og fuktig luft.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

Vannbaren varme

Type: Radiatorer.
Radiatorer i fglge eier byttet i regi av borettslaget i 2015.

Reguleringsventiler:
Spgrsmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan vaere forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

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

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

Sikringer av jordfeilautomater.
Varmekabler er i fglge eier lagt i bad.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som fglger av forskrift til avhendingslova § 2-18,
uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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.
Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei

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

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

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

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

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

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

el-kontroll?
Ja P& bakgrunn av manglende samsvarserklzaering bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK

405-2-3 eller tilsvarende, for a kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det elektriske
anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

Generell kommentar
Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Arealer

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Oppdragsnr.: 21421-1468 Befaringsdato:

04.02.2026
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Brobekkveien 35, 0598 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 123 - Bnr 607 Fjellstuveien 51 B
0301 OSLO 0982 OSLO

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Kjeller 4 4

3. etasje 66 66 7

Loft 3 3

SUM 66 7 7
SUM BRA 73

Romfordeling

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

Kjeller Bod

Etasje

3. etasje Entré, bad, kjgkken, stue, tre soverom
Loft Bod

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Loftsboden er ikke malbar i sin helhet som fglge av lav takhgyde, men har et gulvareal pa ca. 10 kvm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert fglgende avvik:
Det er etablert to soverom i rom som opprinnelig er byggesgkt og godkjent som vaerelse.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken, krever en spknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggespkt, og ma derfor spkes om slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Eier er bedt om a fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Fglgende arbeider er opplyst om, men har ikke dokumentasjon:
Satt inn skap ved siden av dusj. Gjort av rgrlegger som
vennetjeneste.

Satt inn ny servant og skap med speil over. Utfgrt av rgrlegger som
vennetjeneste.

Div. Elarbeider. Utfgrst av elektriker som

vennetjeneste.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til & bekrefte bruken av hdndverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vaere en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO
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Befaring

Dato Til stede
04.2.2026

Theodor Bugge @stlie

Rolle

Cecilia Aanonsen Bernstrom Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 123
Adresse

Brobekkveien 35
Hjemmelshaver

bnr. fnr. snr.
607 0

Oslo Kommune, @kernbraten Borettslag A/l

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr.
948056852

Innskudd, palydende mm
Andelsnummer

5

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Forretningsfgrer

Takstingenigr

Areal Kilde
44239.1 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eier av adkomstdokumenter
Bernstrom Cecilia Aanonsen,
Bernstréom Per Andreas

Eieforhold
Ikke relevant

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Oppdragsnr.: 21421-1468
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Brobekkveien 35, 0598 OSLO Boligtilstand AS
Gnr 123 - Bnr 607 Fjellstuveien 51 B

0301 OSLO 0982 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 02.02.2026 Fremvist Nei
Forretningsfgrerinfo 04.02.2026 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 04.02.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 04.02.2026 Fremvist Nei
Eier 04.02.2026 Eiers opplysninger, gitt under befaringen.  Ingen Nei
Norges Eiendommer 04.02.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra Ingen Nei

Norges Eiendommer.

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Brobekkveien 35, 0598 OSLO
Gnr 123 - Bnr 607
0301 OSLO

Boligtilstand AS
Fjellstuveien 51 B
0982 OSLO

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 a 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.: 21421-1468

Befaringsdato: 04.02.2026

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 Cecilia Aanonsen Bernstrém

Per Andreas Bernstrom
Boligen « Boligen ble kjgpt 2019

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
BrObekkveien 35 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
0598 OSLO

0301-123/607/0/0

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1002260026 1
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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?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2007
Firmanavn: Borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenoverte badet.

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn ny dusj. Utfart av rgrlegger som
vennetjeneste

2. Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn ny servant og skap med speil over. Utfart av rerlegger som
vennetjeneste.

3. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn skap ved siden av dus;j. Gjort av rgrlegger som
vennetjeneste

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* 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
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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?

+Ja
Det er observert sglvkre pa badet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* 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,
kjgkkenvifte, baderomasvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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 pé 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 pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2020
Firmanavn: Elverket

Beskrivelse av arbeidet: Satt opp to nye kurser pa kjskkenet i forbindelse med nytt
kjokken.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2024
Firmanavn: Kvikk installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Stikkontakt pa balkong.
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3. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: VILLAMARKISEN

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn ny elektrisk markise pa
balkongen.

4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Elverket

Beskrivelse av arbeidet: Ny komfyrvakt.

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn 10 nye stikkontakter. Utfarst av elektriker som
vennetjeneste

2. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn nye lamper i stua. Utfgrt av elektriker som
vennetjeneste

3. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Ny termostat og lampe i taket pa badet. Utfart av elektriker som
vennetjeneste

4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Nye lysbrytere pa samtlige rom. Utfart av elektriker som
vennetjeneste

5.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Byttet lamper pa soverommene, gangen og kjskken. Utfarst av elektriker som
vennetjeneste

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?
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* 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

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 p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: Montera AS

Beskrivelse av arbeidet: Montering av benkeplate pa nytt kjgkken, bade elektriker og
rorlegger.

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Ny parkett i hele
leiligheten.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2019

Beskrivelse av arbeidet: Byttet ut alle dgrer og karmer til dgrer i heltre og karmer med
dempelist.

3. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet ut alle
derhandtak.

4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2019

Beskrivelse av arbeidet: Malte alle vegger og
tak
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5. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Nytt
kjgkken.

6. Hovilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Nytt Elfa systern med skyvedarer pa
hovedsoverom.

7. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Hjemmesnekret terrassemgbler med
oppbevaring.

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 péa strgm?
+ 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.

Fremtind ,
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Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmeate i @kernbraten Borettslag A/L

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

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 24. mars kl. 20:00 og lukker 28. mars kl. 15:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/5074

Det holdes ogsa et frivillig mgte 24. mars kl. 18:00 , Selskapslokalet (gamle barnehagen), Martin Borrebekkens
vei 23.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme pé arsmgatet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Rehabilitering av kjellere

6. Opprusting av lekeplasser og uteomrader

7. Etablering av sykkelparkeringshus og redskapsbod
8. Valgfrihet for andelseiere til & innglasse balkong

9. Infoflyt fra styret til beboere

10. Forslag om utredning av tiltak mot fukt

11. @kt beplantning og/ eller stayvegg Martin Borrebekkens vei/Refstadveien

12. Vedtektsendring: §11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE
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13. Vedtektsendring: §15 RETT TIL FORANDRINGER

14. Vedtektsendring: §20 STYRET
15. Fastsettelse av honorarer

16. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i @kernbraten Borettslag A/L
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Audun Amundal er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Styrets foreslar Fredrick Engebretsen og Henrik Pedersen.

Forslag til vedtak

Fredrick Engebretsen og Henrik Pedersen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024 signert.pdf
2. 5074 @kernbraten Borettslag AL revisjonsberetning.pdf

Sak 5
Rehabilitering av kjellere

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret i @kernbraten borettslag har giennomgatt behovet for rehabilitering av kjellere i borettslagets blokker,
som ble bygget i perioden 1954 til 1957. Kjellerne har i dag en rekke utfordringer, inkludert fuktighet, darlig
klima, gjentakende vannlekkasjer fra gamle rgr, og en ineffektiv bruk av areal som i stor grad benyttes til lagring
av sgppel og skrot. Disse problemene medferer bade gkonomiske belastninger og redusert bruksverdi for
beboerne.

For & adressere disse utfordringene og sikre en mer funksjonell og fremtidsrettet bruk av fellesarealene,
foreslar styret en omfattende rehabilitering av kjellere. Dette prosjektet vil ta igjen en betydelig del av
vedlikeholdsetterslepet og bidra til bedre klima, gkt sikkerhet og mer effektiv utnyttelse av arealene.

Prosjektets hovedelementer:
Installasjon av ventiler for bedre klima: Dette vil bidra til & redusere fuktighet og forbedre luftkvaliteten i
1. kjellerne.

Nye ror til varmeanlegget og forbruksvannet: Utskifting av gamle rer vil redusere risikoen for vannlekkasjer
2. og fremtidige vedlikeholdskostnader.

3. Ny belysning med bevegelsessensor: Dette vil gi bedre lys og redusere stremforbruket.

Elektronisk las for bedre sikkerhet og tilgang med ngkkelbrikke: Dette inkluderer ogsa loftet og vil gke
4. sikkerheten og tilgjengeligheten for beboerne.

Steorre boder med mer innbruddssikker der og vegger: De nye bodene vil veere mer sikre og bedre tilpasset

beboernes behov. Starrelsesforskjellen pa de nye bodene vil veere mindre enn dagens inndeling. Andelseiere i

Nordalveien 70 og Martin Borrebekkens vei 23 far ny der og vegger, men er begrenset fra a fa sterre bodareal
B. pgaleilighet/selskapslokale i kjelleren.
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6. Gulvbehandling: Overflatebehandling som taler fukt, slitasje, og hindrer stov.

Stikkontakt i hver bod: Andelseiere kan aktivere stikkontakt for kr 50,- per maned, for eksempel til bruk av
7. fryser. Muligheten for stikkontakt i kjellerbod vil kunne gjore leiligheten mer attraktiv ved salg.

Kostnader og finansiering:

De estimerte kostnadene for prosjektet er beregnet til kr17.950.000,-. Dette vil finansieres gjennom laneopptak,
noe som vil medfgre en gkning i andel fellesgjeld pa kr 46.000,- per andelseier.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner rehabiliteringen av kjellere som foreslatt, inkludert de
nevnte tiltakene og finansieringsmodellen. Dette prosjektet vil veere et viktig steg mot & sikre en beerekraftig
og fremtidsrettet utvikling av borettslagets fellesarealer, samtidig som det vil bidra til & redusere fremtidige
vedlikeholdskostnader og forbedre levekarene for beboerne.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i @kernbraten borettslag godkjenner rehabilitering av kjellere som beskrevet i styrets
innstilling, med beregnede kostnader pa kr 17.950.000,-, finansiert gjennom laneopptak.

Sak 6
Opprusting av lekeplasser og uteomrader

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret i @kernbraten borettslag har giennomgatt behovet for opprusting av lekeplasser og uteomrader i
borettslaget. Over tid har lekeplassene blitt slitte, og det er et anske blant beboerne om a skape flere og bedre
uteplasser som kan bidra til @kt trivsel og et bedre bomiljg. | tillegg er det viktig & ferdigstille de prosjektene
som allerede er pabegynt.

For & mgte disse behovene foreslar styret en opprusting av lekeplasser og etablering av nye uteplasser,
inkludert beplantning, benker og andre ngdvendige tilpasninger. Dette prosjektet vil gjare borettslagets
uteomrader mer attraktive og funksjonelle for bade naveerende og fremtidige beboere.

Prosjektets hovedelementer:
Opprusting av lekeplasser: Dette inkluderer utskifting av slitte lekeapparater, reparasjon av underlag og sikring
1. av at lekeplassene oppfyller dagens sikkerhetsstandarder.

Etablering av nye uteplasser: Det vil bli opprettet flere uteplasser med benker, bord og andre fasiliteter som
2. kan brukes til sosialt samveer og rekreasjon.

Beplantning og grentomrader: Grantgruppen, en frivillig gruppe bestdende av engasjerte beboere, vil veere
involvert i planleggingen av beplantning og utforming av utearealene. Dette vil bidra til & skape et mer
3. innbydende og estetisk tiltalende miljg.

Tilpasninger for universell utforming: Det vil bli sarget for at uteomradene er tilgjengelige for alle, inkludert
4. personer med nedsatt funksjonsevne.

Kostnader og finansiering:
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Den totale kostnadsrammen for prosjektet er beregnet til inntil 3 millioner kroner fordelt over perioden
2025-2029. Dette vil finansieres gjennom en kombinasjon av lgpende driftsmidler, oppsparte midler og opptak
av lan. Styret vurderer dette som en fornuftig investering som vil bidra til gkt trivsel, bedre bomiljg og potensiell
gkning i andelsverdien. @kning i andel fellesgjeld vil vaere et sted mellom kr 4000,- og kr 7800,- avhengig av
starrelse pa opptak av lan.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner opprusting av lekeplasser og etablering av uteplasser,
inkludert beplantning, som foreslatt, med en total kostnadsramme pa inntil 3 millioner kroner. Dette prosjektet
vil veere et viktig steg mot a sikre et bedre og mer attraktivt bomilje for alle beboere.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i @kernbraten borettslag godkjenner at det i perioden 2025-2029 avsettes inntil 3
millioner kroner til opprusting av lekeplasser og etablering av uteplasser for beboerne, inkludert beplantning,
benker og nedvendige tilpasninger.

Sak7
Etablering av sykkelparkeringshus og redskapsbod

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret i @kernbraten borettslag fremmer forslaget om & etablere tre sykkelparkeringshus i borettslaget. Disse
parkeringshusene vil gi beboerne en sikker og praktisk lasning for oppbevaring av sykler, spesielt elsykler
som kan veere tunge a frakte opp og ned fra kjelleren. | tillegg vil det etableres utekraner og hageslanger

ved parkeringshusene, slik at beboerne kan vaske og vedlikeholde syklene sine pa en enkel mate. P4 enden

av sykkelparkeringshusene vil det ogsa etableres redskapsboder.

Prosjektets hovedelementer:

Etablering av tre sykkelparkeringshus:
Hvert parkeringshus vil ha plass til flere sykler og vil veere utstyrt med sikre lasesystemer som kun kan apnes
1. med ngkkelbrikke.

Plassering: Plasseringen er satt til endeveggen pa blokkene, slik at de ikke er i veien for utsikten til beboerne.
2. De vil veere strategisk plassert slik at alle far neerhet til et sykkelparkeringshus.

Utekraner og hageslanger: Ved hvert parkeringshus vil det veere tilgjengelige utekraner og hageslanger for
3. vasking og vedlikehold av sykler.

Redskapsboder: | tilknytning til hvert parkeringshus vil det veere en redskapsbod som vil inneholde ngdvendig
utstyr som borettslagets arbeidsgrupper kan benytte og far tilgang til via ngkkelbrikken. Dette vil komme alle
4. beboere til gode.

Kostnader og finansiering:
Borettslaget vil dekke byggingen av parkeringshusene med oppsparte midler, med en estimert kostnad pa kr
500.000,- per stykk, totalt kr 1.500.000,-. Denne kostnaden vil over tid (30 &r ved 50 sykler per hus) finansieres
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giennom en arlig avgift pa kr 365,- per bruker. Dette tilsvarer 1 krone per dag og vil gi tilgang til parkeringshuset
med ngkkelbrikke.

Byggingen:

Det vil gjennomfares en kartlegging av behovet og antallet som melder interesse vil avgjore om det bygges 1, 2
eller 3 sykkelparkeringshus til & begynne med.

Fordeler ved sykkelparkeringshus og redskapsbod:

Bedre sikkerhet for sykler:
Sykkelparkeringshusene vil gi en sikrere oppbevaring av sykler, noe som reduserer risikoen for tyveri og
1. heerverk.

Praktisk lasning for elsykler:
Elsykler, som ofte er tunge og upraktiske a frakte opp og ned fra kjelleren, vil fa en enkel og tilgjengelig
2. oppbevaringslagsning.

Dkt attraktivitet for borettslaget:
Tiloudet om sykkelparkeringshus vil gjgre borettslaget mer attraktivt for bade naveerende og potensielle
3. beboere, spesielt med tanke pa gkende bruk av sykkel og utbygging av sykkelveier i omradet.

Forbedret utseende i uteomradet:

Ved 4 etablere sykkelparkeringshus vil sykler som tidligere kan ha statt spredt rundt inngangene og

fellesarealene, bli samlet pa ett sted. Dette vil gi et ryddigere og mer estetisk tiltalende uteomrade, noe som
4. bidrar til et bedre bomilje for alle beboere.

Selvfinansierende lgsning:

Prosjektet vil over tid finansieres av de som benytter parkeringshusene, noe som sikrer at kostnadene baeres
5. av de som faktisk bruker tjenesten.

Redskapsbod:

Arbeidsgruppene Grgntgruppa, Vaktmesterhjelperne og Ryddegruppa vil fa tilgang til godt utstyr som vil hjelpe
6. demiiarbeidet. Dette vil komme alle beboerne i borettslaget til gode.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner etablering av tre sykkelparkeringshus i borettslaget,
inkludert redskapsbod, utekraner og hageslanger for vasking og vedlikehold av sykler. Prosjektet vil finansieres
giennom en arlig avgift pa 365 kroner per bruker, noe som sikrer en rettferdig og selvfinansierende Igsning.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i @kernbraten borettslag godkjenner etablering av tre sykkelparkeringshus, inkludert
redskapsbod, utekraner og hageslanger for vasking og vedlikehold av sykler. Byggingen av parkeringshusene
finansieres av borettslaget med en total kostnad p& 1 500 000 kroner, og driften finansieres gjennom en arlig
avgift pa 365 kroner per bruker/ngkkelbrikke. Tilgang til parkeringshusene vil gis via ngkkelbrikke.

Sak 8
Valgfrihet for andelseiere til & innglasse balkong

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)
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Styret i @kernbraten borettslag gnsker a legge frem forslag om & gi andelseiere mulighet til & bygge innglassede
balkonger. Dette forslaget innebeerer at borettslaget sender inn en byggesgknad til Oslo kommune, og at hver
enkelt andelseier selv kan velge om de gnsker & gjennomfare innglassing av sin balkong. For & sikre et enhetlig
fasadeuttrykk, vil styret sette retningslinjer for valg av leverander og type innglassing.

Fordeler ved innglassing av balkonger:

Okt bruksverdi av balkongen:

En innglasset balkong gir et ekstra rom som kan brukes hele aret, uavhengig av veer og temperatur. Dette gir

1. beboerne mer brukbar plass og gker levekvaliteten.

Bedre isolering og energieffektivitet:

Innglassing bidrar til bedre isolering av boligen, noe som kan redusere varmetap og senke energikostnadene

2. for borettslaget. Dette er spesielt gunstig i kaldere maneder.

Beskyttelse mot veer og vind:

Innglassing gir beskyttelse mot regn, sng og vind, noe som gjar balkongen til et mer behagelig oppholdsomrade.

3. Det reduserer ogsa slitasjen pa balkonggulv og eventuelle mabler.

Okt verdi pa andelen:

Muligheten for innglasset balkong kan gke attraktiviteten og verdien av andelen, noe som kan veere gunstig ved

4. eventuelt salg. Dette er basert pa uttalelser fra eiendomsmegler.

Ulemper ved innglassing av balkonger:

Fasadeendringer:

Selv med retningslinjer for enhetlig utseende, kan innglassing fere til synlige endringer pa fasaden. Dette kan

1. potensielt pavirke borettslagets estetikk og samlet uttrykk.

@kt vedlikeholdsbehov:

Innglassede balkonger krever mer vedlikehold, bade for glassflater og mekaniske deler som skyvedgrer og

2. hengsler. Dette kan gi ekstra kostnader og arbeid for andelseierne.

Ulik lysforhold:

3. Noen beboere kan oppleve at innglassing av balkonger skaper skygge, reflekser eller endrer lysforholdene.

Kostnader og finansiering:

Byggeswgknad til Oslo kommune inkludert konsulentbistand er estimert til kr 50.000,- og finansieres av
oppsparte midler i borettslaget. Det vil palgpe et gebyr pa kr 500,- til andelseiere som bestiller innglassing,
slik at det er de som faktisk velger innglassing av balkong som finansierer byggesgknaden til kommunen over
tid.

Dette betyr en byggesoknad for fasadeendring:

A stemme for en byggesgknad betyr at hver andelseier selv far bestemme om de gnsker & bestille innglassing
av balkongen. Ingen blir tvunget til & ha innglasset balkong, men andelseier har muligheten til & velge selv.

A stemme imot en byggesgknad betyr at andelseier ikke vil tillate at noen i borettslaget skal fa lov til & bestille
innglassing av balkongen.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner at @kernbraten borettslag sender inn byggesgknad til Oslo
kommune, og at hver enkelt andelseier selv kan velge om de gnsker & bestille innglassing av balkongen. Valg av
leverandgr og type innglassing ma folge retningslinjer satt av styret for a sikre et sa enhetlig fasadeuttrykk som
mulig.
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Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i @kernbraten borettslag godkjenner at borettslaget sender inn byggesgknad til Oslo
kommune for innglassing av balkonger. Hver enkelt andelseier far anledning til & bestemme om de gnsker

a bestille innglassing av sin balkong, under forutsetning av at valg av leverandgr og type innglassing falger
retningslinjer fastsatt av styret. Dette for & sikre et sa enhetlig fasadeuttrykk som mulig.

Sak 9
Infoflyt fra styret til beboere

Forslag fremmet av:
Mona Bastiansen Peynot

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er lite informasjon om hva styret jobber med som formidles til andelseierne, som har liten oversikt over
hvilke tiltak som vurderes iverksatt i borettslaget og eventuell prosess rundt disse.

Styrets innstilling

Styret er positiv til & gi andelseierne bedre innsikt i pagaende saker og vurderer a sende ut en kort oppdatering
hvert kvartal for & gke transparensen uten unadig detaljering.

Forslag til vedtak
Styret sender ut kort informasjon om hvilke saker styret jobber med, og hvordan, hver tredje maned. Ikke i
detalj, men mok til & gi andelseierne en kort oversikt.

Sak 10
Forslag om utredning av tiltak mot fukt

Forslag fremmet av:
Béard Skeie Fuglestveit Sarheim

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fukt pa badet er en utfordring i mange leiligheter i borettslaget. Det kan fare til mugg- og soppvekst. Dette kan
videre fore til:

* helseskade
* lavere verdi pa leilighetene

» at andelseiere pa sikt ma gjore kostbare utbedringer pa badene sine
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Dagens ventilasjonssystem trekker ikke ut fuktig luft. Jeg foreslar & utrede konsekvenser av & oppgradere til
mekanisk ventilasjon, som vil redusere fukt pa badet, med de fordelene det medbringer.

Styrets innstilling

Styret anbefaler en utredning av tiltak for bedre ventilasjon pa badene, med vurdering av tekniske og
okonomiske konsekvenser. Utredningen skal omfatte muligheten for at andelseiere med felles ventilkanal kan
installere automatiske vifter med fuktsensor for egen kostnad, en lasning med mekanisk avtrekk via takvifter,
samt et komplett ventilasjonssystem med varmegjenvinning. Styret vil legge frem konklusjoner og anbefalinger
for generalforsamlingen innen neste ordinaere mete.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar at Styret innen neste generalforsamling skal utrede minimum fglgende
alternativer for ventilasjon: 1. Andelseiere med felles ventilkanal far tillatelse til & gd sammen om & installere
automatiske vifter med fuktsensor. Andelseierne betaler selv for oppgraderingen, og styret godkjenner
arbeidet for igangsetting. 2. Borettslaget installerer mekanisk avtrekk med vifte pa takene, eventuelt i
kombinasjon med vifter pa hvert enkelt baderom. 3. Borettslaget installerer et mekanisk ventilasjonssystem
med varmegjenvinning.

Sak 11
@kt beplantning og/ eller stayvegg Martin Borrebekkens vei/Refstadveien

Forslag fremmet av:
Line Ravna Daleng

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er utrolig fint beplantet rundt Nordalsveien og pa enden av Borettslaget Bjerkedalen Park. | enden av Martin
Borrebekkens vei mot Refstadveien er det i dag ganske nakent ut mot veien. Ved & beplante ytterligere her, vil
borettslaget oppfattes som mer velstelt i tillegg til at det vil redusere stay fra veien. Et annet alternativ er &
bygge en stoyvegg her.

Styrets innstilling

Styret arbeider med en helhetlig plan for forskjgnning av uteomradene, der dette omradet inngar. Siden Oslo
kommune planlegger tiltak i Refstadveien, ansker styret avklaring for sterre arbeider igangsettes. Det er derfor
usikkert om tiltaket kan gjennomfgres i 2025, men styret er positiv til at forslaget behandles.

Forslag til vedtak

Stoyvegg og/eller plante hekk og treer/busker pa enden av Martin Borrebekkens vei.
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Sak 12
Vedtektsendring: §11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn:

1. januar 2020 tradte det i kraft nye regler for kortidsutleie i borettslag:

"§ 5-4.0verlating av bruken nar andelseigaren sjglv bur i bustaden

Ein andelseigar som sjglv bur i bustaden, kan overlate bruken av delar av bustaden til andre. | tillegg kan
andelseigaren overlate bruken av heile bustaden til andre i opptil 30 dggn i lgpet av aret."

Vedtektsendring:

Forste ledd i paragrafen endres fra:

§11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE

"Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av bolig til andre (fremleie)."
Endres til:

§11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE

Korttidsutleie:

Andelseieren kan leie ut eller lane bort boligen i inntil 30 degn per ar uten styrets godkjennelse. Andelseieren
plikter & informere om ordensreglene i borettslaget og er ansvarlig for at disse overholdes. Dersom det
oppstar gjentakende klager pa fremleietakere forbeholder styret seg retten til & innskrenke denne retten ved
at andelseier ma melde inn navn og kontaktinformasjon til fremleietaker i forkant av slikt korttidsutleie.

Langtidsutleie:
Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av bolig til andre (fremleie).
Videre er paragrafen lik som for.

Styrets innstilling

Styret ser det ngdvendig & endre formuleringen slik at vedtektene falger norsk lov. Samtidig presiserer
vedtektsendringen at andelseier er ansvarlig for at ordensregler falges og at styret kan innfgre tiltak om
meldeplikt dersom det oppstar gjentakende brudd pa ordensreglene.

Forslag til vedtak

Vedtektsendringen godkjennes slik den er beskrevet i saken.
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Sak 13
Vedtektsendring: §15 RETT TIL FORANDRINGER

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn:

Styret hari2024 kartlagt endringer som er gjortileiligheter som innbefatterinngrep i baerende konstruksjoner.
Styret har inngatt en rammeavtale med et byggingenigrfirma som har kontrollert arbeidene og styret gnsker
na a apne for at flere kan gjare tilpasninger i sine leiligheter s lenge det blir gjort pa en forsvarlig mate og
kontrollert av byggingenigr som borettslaget har avtale med.

Farste ledd i paragraf §15 sier at andelseier ikke har rett til & gjgre endringer i byggets baerende konstruksjon
uavhengig av om baereevnen svekkes eller ikke. Dette vil bestd, men vi legger til et andre ledd i paragrafen.

Vedtektsendring:
Endres fra:
§15 RETT TIL FORANDRINGER

Andelseier har rett til & gjgre forandringer i bolig tilknyttet egen andel, men har ikke anledning til & gjore
forandringer i felles installasjoner som omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt eller i byggets baerende
konstruksjoner. Dette gjelder uten hensyn til om endringen innebeerer at installasjoner eller baerende
konstruksjonen blir svekket eller ikke.

Endres til:
§15 RETT TIL FORANDRINGER

Andelseier har rett til & gjgre forandringer i bolig tilknyttet egen andel, men har ikke anledning til & gjere
forandringer i felles installasjoner som omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt eller i byggets baerende
konstruksjoner. Dette gjelder uten hensyn til om endringen innebeerer at installasjoner eller baerende
konstruksjonen blir svekket eller ikke.

Ved forandringer som involverer inngrep i baerende konstruksjoner, ma andelseier engasjere en byggingeniar
som borettslaget har avtale med. Byggingenigren vil vurdere om endringen er gjennomfgrbar, undersgke om
det er ngdvendig med sgknad til kommunen, kontrollere at arbeidet utfgres korrekt og dokumentere endringen.
Andelseier dekker selv kostnadene for byggingenigrens honorar.

Styrets innstilling

Styret mener det er veldig viktig & ha kontroll pa endringer i baerende konstruksjon som utferes i leilighetene.
Dette med tanke pa sikkerhet og konstruksjonen til byggene. Samtidig mener styret at det er viktig at
andelseiere far utnyttet leiligheten og gjort tilpasninger som passer andelseierens behov. Ved & prosjektere
dette med en byggingenigr som kontrollerer arbeidene vil det bli gjort pa en kontrollert og forsvarlig mate.

Forslag til vedtak

Vedtektsendringen godkjennes slik den er beskrevet i saken.
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Sak 14
Vedtektsendring: §20 STYRET

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn:

Dette forslaget er fremmet av valgkomitéen som papeker ngdvendigheten av & formalisere hva som skal gjgres
dersom styret skulle bli stdende uten styreleder. | vedtektene star det at styrets leder og styremedlemmer skal
veere andelseiere og registrert bosatt i borettslaget.

Det foreslas at det legges til et ledd i paragrafen.
"Dersom styret blir stdende uten styreleder kan styret engasjere ekstern styreleder frem til ny kandidat kan

velges ved ekstraordineger generalforsamling eller ved neste ordineere generalforsamling.”

Styrets innstilling

Styret anbefaler enstemmig at generalforsamlingen godkjenner denne vedtektsendringen for & sikre forsvarlig
kontinuerlig drift dersom styret skulle bli stdende uten styreleder.

Forslag til vedtak

Vedtektsendringen godkjennes slik den er beskrevet i saken.

Sak 15
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 480.000,-. Summen er beregnet ut fra tall fra Obos som viser at
gjiennomsnittet for borettslag med flere enn 250 boliger er kr 1192,- per bolig i 2023. KPI justert med 2,2% per
ar til 2025 blir kr 1246,- per bolig.

Honorar til valgkomitéens arbeid foreslas satt til kr 6200,-.
Styrets innstilling
Settes i henhold til budsjett for 2025. Styret mener dette er et rettferdig belap som fordeles pa samtlige

medlemmer i styret.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 480.000,- og valgkomitéens honorar settes til kr 6200,-.

Sak 16
Valg av tillitsvalgte
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Valgkomitéens innstilling til valg i @kernbraten borettslag for 2025:

Valgkomiteen har sendt ut informasjon via styrets kanaler, samt hengt opp lapper pa alle ytterdgrer i
borettslaget. Det har veert publisert informasjon pa facebooksiden «@kernbraten borettslagy. | tillegg er det
giennomfert en oppsekende runde der valgkomiteen har ringt pa et utvalg daerer. Det er deretter gjennomfert
intervjuer med interesserte som har returnert utsendt skjema.

linnstillingen er det lagt vekt pa en viss grad av kontinuitet, samtidig som nye bidragsytere gnskes velkommen
for & sikre en balansert og representativ sammensetning av styret. Valgkomiteen gnsker en jevn kjsnnsbalanse
i styret. Ved innstilling til vara har valgkomiteen prioritert dem som ogsa viste interesse for a sitte i styret.

Pa bakgrunn av dette har valgkomiteen gjort felgende innstilling til styret i @kernbraten borettslag:
Som styreleder for 1 ar foreslas:

¢ Audun Amundal (gjenvalg)

«Relevante kvalifikasjoner:

* Naveerende leder i @kernbraten borettslag
* Flere ars erfaring som sittende styremedlem i @kernbraten brl

* 14 ars erfaring innen eiendomsforvaltning i Boligbygg Oslo KF som er Norges starste boligutleier og drifter 360
heleide eiendommer.

» Styreleder for volleyballklubb.

* Prosjektleder for bistandsprosjekt og bygging av bibliotek i Kambodsja.»

Amundal har veert styreleder i @kernbraten borettslag foregaende periode og stiller til gjenvalg for 1 ar.
Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:

* Mohammad Reza Allahdadi (ikke pa valg)

* Silje Mari Fjeerstad (ikke pa valg)

+ Gro Tharaldsen (gjenvalg)

+ Stian Vik: «Jeg gnsker a stille til valg, fordi jeg er engasjert i & skape et godt og fint bomiljz for alle beboere.
Jeg har god erfaring fra praktisk styrearbeid, og gnsker a forbedre bade de praktiske og sosiale forholdene
i borettslaget. Gjennom & veere aktiv del av styret vil jeg jobbe for transparens og effektiv drift - slik at vi far
mest mulig ut av det vi har. Opprusting av fellesomrader og bygningsmassen vil vaere viktige oppgaver for styret
i arene som kommer, og jeg er klar for & legge ned en innsats for a fa det til & skje.»

@vrige kandidater styremedlem:

+ Frank-lvar Olsen (gjenvalg)

» Sara Nybg

Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:

 Harald Zeigler (gjenvalg)
» Sara Nybg

@vrige kandidater vara:
» Stian Vik
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* Knut Erik Heggem
* Mona B. Peynot

Som valgkomite for 1 ar foreslas:

* EvalLarsen

» Sofie Raiha Erichsen

Valgkomiteen vil benytte anledningen til & takke for hyggelig mottakelse, og ikke minst en ekstra takk til alle
interesserte for at de gnsker a stille opp og gnsker & bidra til at @kernbraten borettslag fortsatt skal veere et
attraktivt og godt sted & bo.

Valgkomiteen v/ Eva Larsen og Sofie Raiha Erichsen

Innstilling

Styret stotter valgkomitéens innstilling.
Roller og kandidater

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

* Audun Amundal

Innstilt av valgkomitéen.

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

* Frank Olsen

Gro Tharaldsen

Innstilt av valgkomitéen.
* Sara Nybg

« Stian Vik

Innstilt av valgkomitéen:

Jeg onsker a stille til valg, fordi jeg er engasjert i & skape et godt og fint bomiljg for alle
beboere. Jeg har god erfaring fra praktisk styrearbeid, og gnsker & forbedre bade de praktiske
og sosiale forholdene i borettslaget.

Gjennom a veere aktiv del av styret vil jeg jobbe for transparens og effektiv drift - slik at vi far
mest mulig ut av det vi har. Opprusting av fellesomrader og bygningsmassen vil veere viktige
oppgaver for styret i arene som kommer, og jeg er klar for & legge ned en innsats for a fa det

til & skje.

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

* Harald Zeigler
Innstilt av valgkomitéen.

* Knut Erik Heggem
16 av 38

87



88

@nsker & stille som Vara fordi jeg gnsker & bidra til godt og hyggelig bomilje for alle i @BBL. Jeg kjenner @BBL
og omradet rundt godt.

» Sara Nybg
Innstilt av valgkomitéen.

» Stian Vik
Jeg gnsker & stille til valg, fordi jeg er engasjert i & skape et godt og fint bomiljg for alle
beboere. Jeg har god erfaring fra praktisk styrearbeid, og gnsker & forbedre bade de praktiske
og sosiale forholdene i borettslaget.
Gjennom a veere aktiv del av styret vil jeg jobbe for transparens og effektiv drift - slik at vi far
mest mulig ut av det vi har. Opprusting av fellesomrader og bygningsmassen vil veere viktige

oppgaver for styret i arene som kommer, og jeg er klar for & legge ned en innsats for & fa det
til & skje.

Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomité:

* Evalarsen

» Sofie Raiha Erichsen
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Styrets arsrapport

ARSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder

Audun Amundal (2024-2025)
Styremedlemmer

Frank-lvar Olsen (2023-2025)
Mohammad Reza Allahdadi (2024-2026)
Gro Taraldsen (2023-2025)

Silje Mari Fjeestad (2024-2026)
Varamedlemmer

Harald Bergersen Zeigler (2024-2025)
Tanja Aakerholt (2024-2025)
Valgkomiteen

Eva Larsen

Sofie Raiha Erichsen
Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa telefon 917 19 978 tirsdager og torsdager fra kl. 17:00 til 20:00, samt pa e-post
okernbraten@styrerommet.no.
Du kan ogsa na styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa Vibbo.no. Her finner du
oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Generelle opplysninger om @kernbraten Borettslag A/L
Borettslaget bestar av 385 andeler.

@kernbraten Borettslag A/L er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer
948056852, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer: 123/607

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

Qkernbraten Borettslag A/L har 1 ansatte.
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Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Sameiets revisor er BDO.

Styrets arbeid

Perioden som har veert har det veert gjennomfert 14 styremoter.

Det har kommet inn rundt 800 meldinger i Vibbo, som alle er besvart.

De storste sakene:

* Reforhandlet vaktmesteravtalen

* Reforhandlet skadedyrsavtalen

* Reforhandlet brgnnspyleavtalen

* Oppgradert alle branntavler fra 2G- til 4G-kommunikasjon
» Reforhandling av lanebetingelser fra banken

» Ferdigstilt selskapslokalet

* Anlagt blomsterbed

* Formalisert Grantgruppen og valgt leder

Sterre vedlikeholdsprosjekter

» Asfaltering

* Nye parkeringsplasser

* Infrastruktur for flere ladeplasser for elbil
* Drenering av nedlgp fra taket

» Malt opp eksisterende lekeapparater

Sosiale sammenkomster og dugnader:

Det ble avholdt en ordinaer dugnad, og Grentgruppen arrangerte sin egen dugnad hvor alle beboere varinvitert.
Begge dugnadene inkluderte servering.

| tillegg ble det arrangert julegrantenning for alle beboere, med besgk av julenissen og tur med hest og slede
— en hyggelig avslutning pa aret for bade sma og store.

Planer for 2025:

* Oppmerking av parkeringsplasser.

» Etablering av 6 nye ladeplasser for elbil, med utvidelsesmulighet til 24 ekstra.

* Lyssetting av uteplassene ved Nordalveien 74 og Brobekkveien 45.

* Benker og bord til uteplasser.

+ Lysetting av flere gangveier i borettslaget.

» Rehabilitering av kjellere (avhengig av godkjent sak pa generalforsamling).

» Bygging av sykkelparkeringshus og redskapsbod (avhengig av godkjent sak pa generalforsamling).

* Oppgradering av justeringsventiler til varmeanlegget for mer effektiv og bedre fordeling av varme til radiatorer.

* Ny flaggstang og etablere blomsterbed rundt denne.
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Vedlikeholdsplaner

@kernbraten borettslag ble bygget i perioden 1954-1957 og bygningsmassen viser tegn til vedlikeholdsetterslep.
Det er kostbart a ta igjen vedlikeholdsetterslep, men det er ofte mer kostbart & vente. @kernbraten borettslag
er i en solid gkonomisk situasjon. Det er naturlig & sammenligne seg med Bjerkedalen borettslag, pa andre
siden av parken som har tilnsermet lik bygningsmasse, og de har kr 248.000,- i andel fellesgjeld. @kernbraten
borettslags andelseiere har kr 149.000,- i andel fellesgjeld. Var andel fellesgjeld vil fortsatt veere under 200
tusen etter tiltakene beskrevet i periode 2025-2029.

Styret jobber med planer i 5-ars sykluser. Dette ma leses som et arbeidsdokument og ikke noe som er vedtatt:
2025-2029

* Rehabilitering av kjellere

» Sykkelparkeringshus med redskapsbod

* Opprusting av lekeplasser og uteomrader inkludert beplantning
* Oppmerking av parkeringsplasser

* Lyssetting av uteplasser og gangveier

2030-2034

» Etterisolering av fasade, avhengig av EUs energipakke 4
* Nye rgr mellom blokkene til varmeanlegget
* Rehabilitering av tak med evt. solceller

+ Asfaltering av resten av omradet etter behov

ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Vesentlig avvik

Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak hayere inntekter fra lading av kjgretgy hvor
vi fikk en etterbetaling av ladeinntekter for 2023. Ladeinntektene er postert under "andre inntekter".

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak drift og vedlikehold og asfalteringen som ble
utfert pa store deler av borettslagets omrade. Dette ble finansiert med oppsparte midler noe som gjorde at vi
gikk mot et styrt underskudd pa 2,7 millioner.

Resultat

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

Disponible midler

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

Disponible midler pr. 3112 var kr 7 801 061.
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Budsjett 2025
Det er budsjettert med kr 4 667 657 til sterre vedlikehold.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den grad det
foreligger estimater.

Felleskostnader

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.
Budsjettet er basert pa kr. 251 gkning av felleskostnadene (ca. 4,6%)
fra 01.01.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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OKERNBRATEN BORETTSLAG A/L
ORG.NR. 948 056 852, KUNDENR. 5074

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 10 501 407 13 027 850
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 2732716 -1849 413
Tilbakefgring av avskrivning 15 1305524 1305524
Tillegg for nye langsiktige 1an 16 52 196 050 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -53 469 204 -1 982 554
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -2700 346 -2 526 443
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7 801 061 10 501 407
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 9441262 13237771
Kortsiktig gjeld -1640201 -2 736 364
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 7 801 061 10 501 407

Vedlegg 1 22 av 38 Arsregnskap 2024 signert.pdf
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OKERNBRATEN BORETTSLAG A/L

ORG.NR. 948 056 852, KUNDENR. 5074

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 23714864 22964104 23695000 24993576
Vaskeri 0 3000 0 0
Ladeinntekter EL-bil 0 202 350 202 000 300 000
Andre inntekter 3 403 458 50 683 0 55 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 24118 322 23220138 23897000 25348 576
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -59 502 -57 246 -64 000 -64 000
Styrehonorar 5 -416 000 -400 000 -416 000 -430 000
Avskrivninger 15 -1305524 -1305524 -1323000 -1323000
Revisjonshonorar 6 -26 366 -55 945 -31 000 -58 000
Andre honorarer -6 000 -6 000 0 -6 000
Forretningsfarerhonorar -443 063 -422 771 -448 000 -470 000
Konsulenthonorar 7 -84 270 -166 753 -187 000 -187 000
Drift og vedlikehold 8 -6784885 -5276762 -3379000 -4667657
Forsikringer -795 400 -724 556 -797 000 -956 000
Festeavgift -558 472 -558 472 -558 000 -558 000
Kommunale avgifter 9 -4472163 -3812644 -4441000 -5092 000
Ladekostnader EL-bil -26 910 -7 031 -10 000 -150 000
Energi/fyring 10 -5590980 -5942132 -5300000 -5300 000
TV-anlegg/bredband -1522673 -1734041 -1688000 -1756000
Andre driftskostnader 11 -1980807 -2174471 -2260000 -2361440
SUM DRIFTSKOSTNADER -24 073 016 -22 644 349 -20902 000 -23 379 097
DRIFTSRESULTAT 45 307 575789 2995000 1969479
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 262 628 292 569 72 000 72 000
Finanskostnader 13 -3040650 -2717771 -3140000 -2 864 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2778023 -2425202 -3068000 -2792000
ARSRESULTAT -2732716 -1849 413 -73 000 -822 521
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 2732716  -1849 413
Vedlegg 1 23 av 38 Arsregnskap 2024 signert.pdf
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Protokoll til arsmate 2025 for @kernbraten Borettslag A/L

Organisasjonsnummer: 948056852
Det ble gjennomfgrt digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 24. mars kl. 20:00 til 28. mars kl.
15:00 og matet ble avholdt 24. mars 2025, Selskapslokalet (gamle barnehagen), Martin Borrebekkens vei 23.

Antall stemmeberettigede som deltok: 219.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

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

Forslag til vedtak:
Audun Amundal er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 164
Antall stemmer mot vedtaket: 6
Antall blanke stemmer: 49
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Styrets foreslar Fredrick Engebretsen og Henrik Pedersen.

Forslag til vedtak:
Fredrick Engebretsen og Henrik Pedersen er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 162
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 56
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 161

Antall stemmer mot vedtaket: 6
Antall blanke stemmer: 52

lransaction 09222115557543825531
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Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 154
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 61
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Rehabilitering av kjellere

Styret i @kernbraten borettslag har giennomgatt behovet for rehabilitering av kjellere i borettslagets blokker,
som ble bygget i perioden 1954 til 1957. Kjellerne har i dag en rekke utfordringer, inkludert fuktighet, darlig
klima, gjentakende vannlekkasjer fra gamle rgr, og en ineffektiv bruk av areal som i stor grad benyttes til lagring
av sgppel og skrot. Disse problemene medfgrer bade gkonomiske belastninger og redusert bruksverdi for
beboerne.

For & adressere disse utfordringene og sikre en mer funksjonell og fremtidsrettet bruk av fellesarealene,
foreslar styret en omfattende rehabilitering av kjellere. Dette prosjektet vil ta igjen en betydelig del av
vedlikeholdsetterslepet og bidra til bedre klima, gkt sikkerhet og mer effektiv utnyttelse av arealene.

Prosjektets hovedelementer:
Installasjon av ventiler for bedre klima: Dette vil bidra til & redusere fuktighet og forbedre luftkvaliteten i

1. kjellerne.

Nye ror til varmeanlegget og forbruksvannet: Utskifting av gamle ror vil redusere risikoen for vannlekkasjer
2. og fremtidige vedlikeholdskostnader.

3. Ny belysning med bevegelsessensor: Dette vil gi bedre lys og redusere streamforbruket.

Elektronisk Ias for bedre sikkerhet og tilgang med ngkkelbrikke: Dette inkluderer ogsa loftet og vil gke
4. sikkerheten og tilgjengeligheten for beboerne.

Sterre boder med mer innbruddssikker der og vegger: De nye bodene vil veere mer sikre og bedre tilpasset

beboernes behov. Starrelsesforskjellen pa de nye bodene vil veere mindre enn dagens inndeling. Andelseiere i

Nordalveien 70 og Martin Borrebekkens vei 23 far ny dgr og vegger, men er begrenset fra a fa sterre bodareal
5. pgaleilighet/selskapslokale i kjelleren.

6. Gulvbehandling: Overflatebehandling som taler fukt, slitasje, og hindrer stov.

Stikkontakt i hver bod: Andelseiere kan aktivere stikkontakt for kr 50,- per maned, for eksempel til bruk av
7. fryser. Muligheten for stikkontakt i kjellerbod vil kunne gjgre leiligheten mer attraktiv ved salg.
Kostnader og finansiering:

De estimerte kostnadene for prosjektet er beregnet til kr17.950.000,-. Dette vil finansieres gjennom laneopptak,
noe som vil medfgre en gkning i andel fellesgjeld pa kr 46.000,- per andelseier.
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Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner rehabiliteringen av kjellere som foreslatt, inkludert de
nevnte tiltakene og finansieringsmodellen. Dette prosjektet vil veere et viktig steg mot & sikre en beerekraftig
og fremtidsrettet utvikling av borettslagets fellesarealer, samtidig som det vil bidra til & redusere fremtidige
vedlikeholdskostnader og forbedre levekarene for beboerne.

Forslag til vedtak:
x Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 95
Antall stemmer mot vedtaket: 99
Antall blanke stemmer: 25
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

6. Opprusting av lekeplasser og uteomrader

Styret i @kernbraten borettslag har giennomgatt behovet for opprusting av lekeplasser og uteomrader i
borettslaget. Over tid har lekeplassene blitt slitte, og det er et ganske blant beboerne om a skape flere og bedre
uteplasser som kan bidra til gkt trivsel og et bedre bomilje. | tillegg er det viktig a ferdigstille de prosjektene
som allerede er pabegynt.

For & mate disse behovene foreslar styret en opprusting av lekeplasser og etablering av nye uteplasser,
inkludert beplantning, benker og andre ngdvendige tilpasninger. Dette prosjektet vil gjare borettslagets
uteomrader mer attraktive og funksjonelle for bade naveerende og fremtidige beboere.

Prosjektets hovedelementer:

Opprusting av lekeplasser: Dette inkluderer utskifting av slitte lekeapparater, reparasjon av underlag og sikring
1. av at lekeplassene oppfyller dagens sikkerhetsstandarder.

Etablering av nye uteplasser: Det vil bli opprettet flere uteplasser med benker, bord og andre fasiliteter som
2. kan brukes til sosialt samveer og rekreasjon.

Beplantning og grentomrader: Grantgruppen, en frivillig gruppe bestdende av engasjerte beboere, vil veere
involvert i planleggingen av beplantning og utforming av utearealene. Dette vil bidra til & skape et mer
3. innbydende og estetisk tiltalende milje.

Tilpasninger for universell utforming: Det vil bli sarget for at uteomradene er tilgjengelige for alle, inkludert
4. personer med nedsatt funksjonsevne.

Kostnader og finansiering:

Den totale kostnadsrammen for prosjektet er beregnet til inntil 3 millioner kroner fordelt over perioden
2025-2029. Dette vil finansieres gjennom en kombinasjon av lgpende driftsmidler, oppsparte midler og opptak
av lan. Styret vurderer dette som en fornuftig investering som vil bidra til gkt trivsel, bedre bomiljg og potensiell
gkning i andelsverdien. @kning i andel fellesgjeld vil vaere et sted mellom kr 4000,- og kr 7800,- avhengig av
storrelse pa opptak av lan.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner opprusting av lekeplasser og etablering av uteplasser,
inkludert beplantning, som foreslatt, med en total kostnadsramme pa inntil 3 millioner kroner. Dette prosjektet
vil veere et viktig steg mot & sikre et bedre og mer attraktivt bomiljg for alle beboere.

Forslag til vedtak:
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Generalforsamlingen i @kernbraten borettslag godkjenner at det i perioden 2025-2029 avsettes inntil 3
millioner kroner til opprusting av lekeplasser og etablering av uteplasser for beboerne, inkludert beplantning,
benker og ngdvendige tilpasninger.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 143
Antall stemmer mot vedtaket: 54
Antall blanke stemmer: 22

Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Etablering av sykkelparkeringshus og redskapsbod

Styret i @kernbraten borettslag fremmer forslaget om & etablere tre sykkelparkeringshus i borettslaget. Disse
parkeringshusene vil gi beboerne en sikker og praktisk lasning for oppbevaring av sykler, spesielt elsykler
som kan veere tunge a frakte opp og ned fra kjelleren. | tillegg vil det etableres utekraner og hageslanger

ved parkeringshusene, slik at beboerne kan vaske og vedlikeholde syklene sine pa en enkel mate. P4 enden

av sykkelparkeringshusene vil det ogsa etableres redskapsboder.

Prosjektets hovedelementer:

Etablering av tre sykkelparkeringshus:

Hvert parkeringshus vil ha plass til flere sykler og vil veere utstyrt med sikre lasesystemer som kun kan apnes

1. med ngkkelbrikke.

Plassering: Plasseringen er satt til endeveggen pa blokkene, slik at de ikke er i veien for utsikten til beboerne.

2. Devil veere strategisk plassert slik at alle far neerhet til et sykkelparkeringshus.

Utekraner og hageslanger: Ved hvert parkeringshus vil det veere tilgjengelige utekraner og hageslanger for

3. vasking og vedlikehold av sykler.

Redskapsboder: | tilknytning til hvert parkeringshus vil det veere en redskapsbod som vil inneholde ngdvendig
utstyr som borettslagets arbeidsgrupper kan benytte og far tilgang til via ngkkelbrikken. Dette vil komme alle

4. beboere til gode.

Kostnader og finansiering:

Borettslaget vil dekke byggingen av parkeringshusene med oppsparte midler, med en estimert kostnad pa kr
500.000,- per stykk, totalt kr 1.500.000,-. Denne kostnaden vil over tid (30 &r ved 50 sykler per hus) finansieres
giennom en arlig avgift pa kr 365,- per bruker. Dette tilsvarer 1 krone per dag og vil gi tilgang til parkeringshuset
med ngkkelbrikke.

Byggingen:

Det vil gijennomfgres en kartlegging av behovet og antallet som melder interesse vil avgjere om det bygges 1, 2
eller 3 sykkelparkeringshus til & begynne med.

Fordeler ved sykkelparkeringshus og redskapsbod:

Bedre sikkerhet for sykler:
Sykkelparkeringshusene vil gi en sikrere oppbevaring av sykler, noe som reduserer risikoen for tyveri og
1. heerverk.

Praktisk lasning for elsykler:
Elsykler, som ofte er tunge og upraktiske a frakte opp og ned fra kjelleren, vil fa en enkel og tilgjengelig
o oppbevaringslasning.
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Dkt attraktivitet for borettslaget:
Tiloudet om sykkelparkeringshus vil gjgre borettslaget mer attraktivt for bade naveerende og potensielle
3. beboere, spesielt med tanke pa gkende bruk av sykkel og utbygging av sykkelveier i omradet.

Forbedret utseende i uteomradet:

Ved & etablere sykkelparkeringshus vil sykler som tidligere kan ha statt spredt rundt inngangene og

fellesarealene, bli samlet pa ett sted. Dette vil gi et ryddigere og mer estetisk tiltalende uteomrade, noe som
4. bidrar til et bedre bomiljg for alle beboere.

Selvfinansierende lgsning:
Prosjektet vil over tid finansieres av de som benytter parkeringshusene, noe som sikrer at kostnadene baeres
5. av de som faktisk bruker tjenesten.

Redskapsbod:
Arbeidsgruppene Grgntgruppa, Vaktmesterhjelperne og Ryddegruppa vil fa tilgang til godt utstyr som vil hjelpe
6. dem i arbeidet. Dette vil komme alle beboerne i borettslaget til gode.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner etablering av tre sykkelparkeringshus i borettslaget,
inkludert redskapsbod, utekraner og hageslanger for vasking og vedlikehold av sykler. Prosjektet vil finansieres
giennom en arlig avgift pa 365 kroner per bruker, noe som sikrer en rettferdig og selvfinansierende lgsning.

Forslag til vedtak:
x Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 130
Antall stemmer mot vedtaket: 66
Antall blanke stemmer: 23

Flertallskrav: To tredjedels (67%)

8. Valgfrihet for andelseiere til 4 innglasse balkong

Styreti @kernbraten borettslag ansker a legge frem forslag om a gi andelseiere mulighet til & bygge innglassede
balkonger. Dette forslaget innebaerer at borettslaget sender inn en byggesgknad til Oslo kommune, og at hver
enkelt andelseier selv kan velge om de gnsker & gjennomfare innglassing av sin balkong. For a sikre et enhetlig
fasadeuttrykk, vil styret sette retningslinjer for valg av leverander og type innglassing.

Fordeler ved innglassing av balkonger:

@kt bruksverdi av balkongen:
En innglasset balkong gir et ekstra rom som kan brukes hele aret, uavhengig av veer og temperatur. Dette gir
1. beboerne mer brukbar plass og eker levekvaliteten.

Bedre isolering og energieffektivitet:
Innglassing bidrar til bedre isolering av boligen, noe som kan redusere varmetap og senke energikostnadene
2. for borettslaget. Dette er spesielt gunstig i kaldere maneder.

Beskyttelse mot veer og vind:
Innglassing gir beskyttelse mot regn, sng og vind, noe som gjar balkongen til et mer behagelig oppholdsomrade.
3. Det reduserer ogsa slitasjen pa balkonggulv og eventuelle mabler.

@kt verdi pa andelen:
Muligheten for innglasset balkong kan gke attraktiviteten og verdien av andelen, noe som kan veere gunstig ved
4. eventuelt salg. Dette er basert pa uttalelser fra eiendomsmegler.
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Ulemper ved innglassing av balkonger:

Fasadeendringer:

Selv med retningslinjer for enhetlig utseende, kan innglassing fare til synlige endringer pa fasaden. Dette kan

1. potensielt pavirke borettslagets estetikk og samlet uttrykk.

@kt vedlikeholdsbehov:

Innglassede balkonger krever mer vedlikehold, bade for glassflater og mekaniske deler som skyvedgrer og

2. hengsler. Dette kan gi ekstra kostnader og arbeid for andelseierne.

Ulik lysforhold:

3. Noen beboere kan oppleve at innglassing av balkonger skaper skygge, reflekser eller endrer lysforholdene.

Kostnader og finansiering:

Byggesaknad til Oslo kommune inkludert konsulentbistand er estimert til kr 50.000,- og finansieres av
oppsparte midler i borettslaget. Det vil palgpe et gebyr pa kr 500,- til andelseiere som bestiller innglassing,
slik at det er de som faktisk velger innglassing av balkong som finansierer byggesoknaden til kommunen over
tid.

Dette betyr en byggesoknad for fasadeendring:

A stemme for en byggesgknad betyr at hver andelseier selv far bestemme om de onsker & bestille innglassing
av balkongen. Ingen blir tvunget til & ha innglasset balkong, men andelseier har muligheten til & velge selv.

A stemme imot en byggesoknad betyr at andelseier ikke vil tillate at noen i borettslaget skal f& lov til & bestille
innglassing av balkongen.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner at @kernbraten borettslag sender inn byggesgknad til Oslo
kommune, og at hver enkelt andelseier selv kan velge om de gnsker & bestille innglassing av balkongen. Valg av
leverandgr og type innglassing ma falge retningslinjer satt av styret for a sikre et sa enhetlig fasadeuttrykk som
mulig.

Forslag til vedtak:
X Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 116
Antall stemmer mot vedtaket: 80
Antall blanke stemmer: 23
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Infoflyt fra styret til beboere

Fremmet av: Mona Bastiansen Peynot

Det er lite informasjon om hva styret jobber med som formidles til andelseierne, som har liten oversikt over
hvilke tiltak som vurderes iverksatt i borettslaget og eventuell prosess rundt disse.

Styrets innstilling
Styret er positiv til & gi andelseierne bedre innsikt i pagaende saker og vurderer & sende ut en kort oppdatering
hvert kvartal for & gke transparensen uten ungdig detaljering.

Forslag til vedtak:
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Styret sender ut kort informasjon om hvilke saker styret jobber med, og hvordan, hver tredje maned. Ikke i
detalj, men mok til & gi andelseierne en kort oversikt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 185
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 27
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Forslag om utredning av tiltak mot fukt

Fremmet av: Bard Skeie Fuglestveit Sgrheim

Fukt pa badet er en utfordring i mange leiligheter i borettslaget. Det kan fere til mugg- og soppvekst. Dette kan
videre fore til:

* helseskade
* lavere verdi pa leilighetene

» at andelseiere pa sikt ma gjgre kostbare utbedringer pa badene sine

Dagens ventilasjonssystem trekker ikke ut fuktig luft. Jeg foreslar & utrede konsekvenser av & oppgradere til
mekanisk ventilasjon, som vil redusere fukt pa badet, med de fordelene det medbringer.

Styrets innstilling

Styret anbefaler en utredning av tiltak for bedre ventilasjon pa badene, med vurdering av tekniske og
gkonomiske konsekvenser. Utredningen skal omfatte muligheten for at andelseiere med felles ventilkanal kan
installere automatiske vifter med fuktsensor for egen kostnad, en lgsning med mekanisk avtrekk via takvifter,
samt et komplett ventilasjonssystem med varmegjenvinning. Styret vil legge frem konklusjoner og anbefalinger
for generalforsamlingen innen neste ordinaere mate.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar at Styret innen neste generalforsamling skal utrede minimum fglgende
alternativer for ventilasjon: 1. Andelseiere med felles ventilkanal far tillatelse til & gd sammen om a installere
automatiske vifter med fuktsensor. Andelseierne betaler selv for oppgraderingen, og styret godkjenner
arbeidet fgr igangsetting. 2. Borettslaget installerer mekanisk avtrekk med vifte pa takene, eventuelt i
kombinasjon med vifter pa hvert enkelt baderom. 3. Borettslaget installerer et mekanisk ventilasjonssystem
med varmegjenvinning.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 167
Antall stemmer mot vedtaket: 23
Antall blanke stemmer: 29
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. @kt beplantning og/ eller stoyvegg Martin Borrebekkens vei/Refstadveien

Fremmet av: Line Ravna Daleng

Det er utrolig fint beplantet rundt Nordalsveien og pa enden av Borettslaget Bjerkedalen Park. | enden av Martin
Borrebekkens vei mot Refstadveien er det i dag ganske nakent ut mot veien. Ved & beplante ytterligere her, vil
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borettslaget oppfattes som mer velstelt i tillegg til at det vil redusere stay fra veien. Et annet alternativ er &
bygge en stoyvegg her.

Styrets innstilling

Styret arbeider med en helhetlig plan for forskjgnning av uteomradene, der dette omradet inngar. Siden Oslo
kommune planlegger tiltak i Refstadveien, gnsker styret avklaring for storre arbeider igangsettes. Det er derfor
usikkert om tiltaket kan gjennomfgres i 2025, men styret er positiv til at forslaget behandles.

Forslag til vedtak:
Stoyvegg og/eller plante hekk og treer/busker pa enden av Martin Borrebekkens vei.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 95
Antall stemmer mot vedtaket: 82
Antall blanke stemmer: 42
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

12. Vedtektsendring: §11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE

Bakgrunn:

1. januar 2020 tradte det i kraft nye regler for kortidsutleie i borettslag:

"8 5-4.0verlating av bruken nar andelseigaren sjglv bur i bustaden

Ein andelseigar som sjglv bur i bustaden, kan overlate bruken av delar av bustaden til andre. | tillegg kan
andelseigaren overlate bruken av heile bustaden til andre i opptil 30 dggn i lgpet av aret."

Vedtektsendring:

Forste ledd i paragrafen endres fra:

§11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE

"Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av bolig til andre (fremleie)."
Endres til:

§11 VILKAR FOR BRUKSOVERLATELSE

Korttidsutleie:

Andelseieren kan leie ut eller lane bort boligen i inntil 30 degn per ar uten styrets godkjennelse. Andelseieren
plikter & informere om ordensreglene i borettslaget og er ansvarlig for at disse overholdes. Dersom det
oppstar gjentakende klager pa fremleietakere forbeholder styret seg retten til & innskrenke denne retten ved
at andelseier ma melde inn navn og kontaktinformasjon til fremleietaker i forkant av slikt korttidsutleie.

Langtidsutleie:
Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av bolig til andre (fremleie).
Videre er paragrafen lik som for.

Styrets innstilling

Styret ser det ngdvendig & endre formuleringen slik at vedtektene felger norsk lov. Samtidig presiserer
vedtektsendringen at andelseier er ansvarlig for at ordensregler fglges og at styret kan innfgre tiltak om
meldeplikt dersom det oppstar gjentakende brudd pa ordensreglene.
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Forslag til vedtak:
Vedtektsendringen godkjennes slik den er beskrevet i saken.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 152
Antall stemmer mot vedtaket: 16
Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

13. Vedtektsendring: §15 RETT TIL FORANDRINGER

Bakgrunn:

Styret hari2024 kartlagt endringer som er gjortileiligheter som innbefatter inngrep i baerende konstruksjoner.
Styret har inngatt en rammeavtale med et byggingenigrfirma som har kontrollert arbeidene og styret gnsker
na a apne for at flere kan gjare tilpasninger i sine leiligheter sa lenge det blir gjort pa en forsvarlig mate og
kontrollert av byggingenigr som borettslaget har avtale med.

Forste ledd i paragraf §15 sier at andelseier ikke har rett til & gjgre endringer i byggets baerende konstruksjon
uavhengig av om baereevnen svekkes eller ikke. Dette vil bestd, men vi legger til et andre ledd i paragrafen.

Vedtektsendring:
Endres fra:
§15 RETT TIL FORANDRINGER

Andelseier har rett til & gjgre forandringer i bolig tilknyttet egen andel, men har ikke anledning til & gjere
forandringer i felles installasjoner som omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt eller i byggets beerende
konstruksjoner. Dette gjelder uten hensyn til om endringen innebeerer at installasjoner eller baerende
konstruksjonen blir svekket eller ikke.

Endres til:
8§15 RETT TIL FORANDRINGER

Andelseier har rett til & gjgre forandringer i bolig tilknyttet egen andel, men har ikke anledning til & gjgre
forandringer i felles installasjoner som omfattes av borettslagets vedlikeholdsplikt eller i byggets beerende
konstruksjoner. Dette gjelder uten hensyn til om endringen innebeerer at installasjoner eller beerende
konstruksjonen blir svekket eller ikke.

Ved forandringer som involverer inngrep i baerende konstruksjoner, ma andelseier engasjere en byggingeniar
som borettslaget har avtale med. Byggingenigren vil vurdere om endringen er gjennomfgrbar, undersgke om
det er ngdvendig med sgknad til kommunen, kontrollere at arbeidet utfgres korrekt og dokumentere endringen.
Andelseier dekker selv kostnadene for byggingenigrens honorar.

Styrets innstilling

Styret mener det er veldig viktig & ha kontroll pa endringer i baerende konstruksjon som utfgres i leilighetene.
Dette med tanke pa sikkerhet og konstruksjonen til byggene. Samtidig mener styret at det er viktig at
andelseiere far utnyttet leiligheten og gjort tilpasninger som passer andelseierens behov. Ved a prosjektere
dette med en byggingenigr som kontrollerer arbeidene vil det bli gjort pa en kontrollert og forsvarlig mate.

Forslag til vedtak:
Vedtektsendringen godkjennes slik den er beskrevet i saken.

.~ Forslaget ble vedtatt
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Antall stemmer for vedtaket: 148

Antall stemmer mot vedtaket: 16
Antall blanke stemmer: 55
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

14. Vedtektsendring: §20 STYRET

Bakgrunn:

Dette forslaget er fremmet av valgkomitéen som papeker ngdvendigheten av & formalisere hva som skal gjeres
dersom styret skulle bli staende uten styreleder. | vedtektene star det at styrets leder og styremedlemmer skal
veere andelseiere og registrert bosatt i borettslaget.

Det foreslas at det legges til et ledd i paragrafen.

"Dersom styret blir staende uten styreleder kan styret engasjere ekstern styreleder frem til ny kandidat kan
velges ved ekstraordineger generalforsamling eller ved neste ordineere generalforsamling.”

Styrets innstilling
Styret anbefaler enstemmig at generalforsamlingen godkjenner denne vedtektsendringen for & sikre forsvarlig
kontinuerlig drift dersom styret skulle bli stdende uten styreleder.

Forslag til vedtak:
Vedtektsendringen godkjennes slik den er beskrevet i saken.

~~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 156
Antall stemmer mot vedtaket: 13
Antall blanke stemmer: 50
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

15. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 480.000,-. Summen er beregnet ut fra tall fra Obos som viser at
giennomsnittet for borettslag med flere enn 250 boliger er kr 1192,- per bolig i 2023. KPI justert med 2,2% per
ar til 2025 blir kr 1246,- per bolig.

Honorar til valgkomitéens arbeid foreslas satt til kr 6200,-.

Styrets innstilling
Settes i henhold til budsjett for 2025. Styret mener dette er et rettferdig belgp som fordeles pa samtlige
medlemmer i styret.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 480.000,- og valgkomitéens honorar settes til kr 6200,-.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 149
Antall stemmer mot vedtaket: 22
Antall blanke stemmer: 48
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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16. Valg av tillitsvalgte

Valgkomitéens innstilling til valg i @kernbraten borettslag for 2025:

Valgkomiteen har sendt ut informasjon via styrets kanaler, samt hengt opp lapper pa alle ytterderer i
borettslaget. Det har veert publisert informasjon pa facebooksiden «@kernbraten borettslagy. | tillegg er det
giennomfart en oppsgkende runde der valgkomiteen har ringt pa et utvalg dgrer. Det er deretter gjennomfart
intervjuer med interesserte som har returnert utsendt skjema.

I innstillingen er det lagt vekt pa en viss grad av kontinuitet, samtidig som nye bidragsytere anskes velkommen
for & sikre en balansert og representativ sammensetning av styret. Valgkomiteen gnsker en jevn kjgnnsbalanse
i styret. Ved innstilling til vara har valgkomiteen prioritert dem som ogsa viste interesse for a sitte i styret.

Pa bakgrunn av dette har valgkomiteen gjort falgende innstilling til styret i @kernbraten borettslag:
Som styreleder for 1 ar foreslas:

« Audun Amundal (gjenvalg)

«Relevante kvalifikasjoner:

* Naveerende leder i @kernbraten borettslag
* Flere ars erfaring som sittende styremedlem i @kernbraten brl

* 14 arserfaring innen eiendomsforvaltning i Boligbygg Oslo KF som er Norges starste boligutleier og drifter 360
heleide eiendommer.

» Styreleder for volleyballklubb.
* Prosjektleder for bistandsprosjekt og bygging av bibliotek i Kambodsja.»

Amundal har veert styreleder i @kernbraten borettslag foregdende periode og stiller til gjenvalg for 1 ar.
Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:

» Mohammad Reza Allahdadi (ikke péa valg)
* Silje Mari Fjeerstad (ikke pa valg)
« Gro Tharaldsen (gjenvalg)

» Stian Vik: «Jeg ansker & stille til valg, fordi jeg er engasjert i & skape et godt og fint bomilje for alle beboere.
Jeg har god erfaring fra praktisk styrearbeid, og gnsker a forbedre bade de praktiske og sosiale forholdene
i borettslaget. Gjennom & veere aktiv del av styret vil jeg jobbe for transparens og effektiv drift - slik at vi far
mest mulig ut av det vi har. Opprusting av fellesomrader og bygningsmassen vil veere viktige oppgaver for styret
i arene som kommer, og jeg er klar for & legge ned en innsats for & fa det til & skje.»

@vrige kandidater styremedlem:

* Frank-lvar Olsen (gjenvalg)

* Sara Nybg

Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:

+ Harald Zeigler (gjenvalg)
* Sara Nybg

@vrige kandidater vara:

lransaction 09222115557543825531

Signed AA, HP, FE

105



» Stian Vik
* Knut Erik Heggem
* Mona B. Peynot

Som valgkomite for 1 ar foreslas:

* Evalarsen

» Sofie Raiha Erichsen

Valgkomiteen vil benytte anledningen til & takke for hyggelig mottakelse, og ikke minst en ekstra takk til alle
interesserte for at de gnsker & stille opp og gnsker & bidra til at @kernbraten borettslag fortsatt skal veere et
attraktivt og godt sted a bo.

Valgkomiteen v/ Eva Larsen og Sofie Raiha Erichsen

Innstilling
Styret stoatter valgkomitéens innstilling.

Styreleder (1 &r)
Felgende ble valgt:

ingen

Folgende stilte til valg:
Audun Amundal har valgt a trekke sitt kandidatur til gjengvalg som styreleder.

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:

Gro Tharaldsen (114 stemmer)
Stian Vik (87 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Sara Nybg

Frank Olsen

Gro Tharaldsen

Stian Vik

Varamedlem (1 ar)
Fglgende ble valgt:

Sara Nybg (84 stemmer)
Harald Zeigler (71 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Knut Erik Heggem
Sara Nybg

Stian Vik

Harald Zeigler

Valgkomité (1 ar)
Falgende ble valgt:

Transaction 09222115557543825531 Signed AA, HP, FE
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Nabolagsprofil

Brobekkveien 35 - Nabolaget Borrebekken - vurdert av 142 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2  Qkernbraten 1min &
Linje 58, 60 0.1 km
© Vollebekk 8 min #
Linje4, 5 0.6 km
@ Alna stasjon 16 min %
Linje L1 1.4 km
® Sinsenkrysset 5min &
Linje 12,17 2.7 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 9.1 km
Skoler
Vollebekk skole (1-10 kl.) 3min %
688 elever, 39 klasser 0.3km
Linderud skole (1-10 kl.) 8 min %
395 elever, 29 klasser 0.6 km
Arvoll skole (1-10 kl.) 14 min %
820 elever, 41 klasser 1.2 km
Refstad skole (1-7 kl.) 15 min #
548 elever, 39 klasser 1.3km
Bjerke videregdende skole 10 min %
464 elever 0.8 km
Kuben videregdende skole 21 min &

R

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene

Bra 67/100
* Naboskapet
i Haflige 62/100
Aldersfordeling

17.1%
147 %
14.5%

40 %

26.7 %
25.6 %
21.2%

59%
6.5%
7.2%

39.3%
389%

10.2%
141 %
18.3%

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

[ Borrebekken 2258 1054
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Bjerkedalen barnehage (1-5 ér) 3min %
72 barn 0.3 km
Vollebekk barnehage (1-5 ar) 5min %
143 barn 0.4 km
Lunden barnehage (1-5 ér) 6 min %
39 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi Brobekk 3min %
Rema 1000 Vollebekk 5min %
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Primaere transportmidler

& 1.F
Lt 2.B

gen bil

uSs

g 3. Tog/t-bane

jf Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 88/100

n.. Shoppingutvalg

“=  Meg

et bra 80/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 80/100

Sport

@ Qkernbraten ballgkke 3min 4
Ballspill 0.3 km

@ Vollebekkveien skole 4 min A&
Ballspill, friidrett 0.4 km

& Feel24 @kern Brobekk 11 min %

& Fitness24Seven Bjerke 12 min 4

Boligmasse

B 6% enebolig

[ 75% blokk

B 12% rekkehus

Varer/Tjenester
Linderud Senter 14 min %
@ Vitusapotek Vollebekk 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 41%6-12ar
B 12%13-154&r

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

o

% 47%

B Borrebekken
Il Oslo og omegn

7% annet
’ B Norge
Sivilstand
Norge
Gift 25% 33%
«Barnevennlig, koselig. Grgnt og
Ikke gift 62% %
naer byen!» Y b 54%
. . o,
Sitat fra en lokalkjent Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
-m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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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
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 p3a 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.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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: Brobekkveien 35 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0598 OSLO Saksbehandler: Kaisa Strgm
Telefon: 480 61076
Oppdragsnummer: E-post: kaisa.strom@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



