akuv.

Bjorn Stallares vei 27,0574 OSLO
Gjennomgaende og lys 2-roms
med god standard | Sydvestvendt
balkong | Varmtvann og fyring inkl.
| Ingen dok. avgift!
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Eiendomsmegler

/

Scott Fredrik Bergman

Mobil 980 03 338
E-post  scott.bergman@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Kr 4700 000,-

Kr 291 517,-

Kr 1 350,-

Kr 4992 867,-

Kr 6 325,

Jarle Strgmodden

Andelsleilighet
Andel

1935

53/58 kvm
3138 m?

1

2

Gnr. 83, bnr. 145
40

1008240229

Bjgrn Stallares vei 27

Er dette ditt neste hjem?

Velkommen til Bjgrn Stallares vei 27!

Gjennomgaende og lys 2-roms sentralt pa Sinsen med god intern
beliggenhet og solrik sydvestvendt balkong. Leiligheten er oppgradert
i 2018 med tidlgst kjgkken, slitesterkt 1-stavs gulv og malte flater i
moderne fargevalg.

Verdt & merke seg:

- Separat kjgkken med smarte Igsninger pusset opp i 2018

- Flislagt bad med gulvvarme og downlights fra 2012

- Sydvestvendt balkong med flott utsikt over frodig parkomrade

- 2.6 meter takhgyde i stuen

- Mulighet for leie av parkeringsplass

- Opplegg for vaskemaskin pa bad, samt gratis fellesvaskeri

- Kort gangavstand til sentrumskjernen, bredt kollektivtilbud og parker
- Ingen dok.avgift

- Ingen forkjgpsrett

Velkommen pa visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 53 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 58 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje
BRA-i: 53 m2 Entré, Bad/WC, Soverom, Kjgkken, Stue
BRA-e: 5 m2 Bod pa ca. 5.3 m2

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
4 m2 Balkong

Ikke malbare arealer
Takhgyde i stue ca. 2,6 m
Kjellerbod pa ca. 5,3 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
iht. tilstandsrapporten.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3138 m?

Tomtebeskrivelse

Eiet tomt pa 3.138,6 m2. Tomten er flat og er opparbeidet med plen og beplantning.
Asfalterte internveier og biloppstillingsplasser.
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Beliggenhet

Leiligheten ligger veldig fint til pa sentrale Rosenhoff/Sinsen. Boligomradet er
veletablert og meget populaert. Neeromradet byr pa flere serveringssteder, et godt
utvalg av forskjellige butikker og servicetilbud. Blant annet ligger nye Lgren Torg i
gangavstand. Kiwi Rosenhoff ligger kun fa minutters gange fra leiligheten og Rema
1000 rett rundt hjgrnet, samt sgndagsapne Bunnpris kun en kort gatur unna. | tillegg
finner du Naerbutikken Schouterrassen som er rett opp bakken, og sgndagsapen. Det er
mye positiv utvikling i omradet. Carl Berner Passasjen, som ligger kun kort spasertur
fra leiligheten, tilbyr bl.a. Vinmonopol, frisgr og hyggelig kafé. Den offisielle apningen av
Carl Berner passasjen var i mars 2019, med avduking av et spektakulaert kunstprosjekt
ved maleren Sverre Bjertnes. En kort spasertur til Carl Berner med butikker og
postkontor. Her er Prix, Joker, Narvesen, 7-11, apotek, sushi, Kaffekompagniet og
Samson café. Ringnes park som er kun en kort spasertur unna, kan by pa et mangfold
av butikker og ikke minst kino. Etter travle dager kan det friste med take away.
Valentinos pizza i Kongehellegata er kjent for kanskje Oslos st@rste pizza, Bislett kebab
og fantastisk sushi i Rosenhoffgata.

Perfekt omrade for deg som gnsker & bo i naerheten av et yrende byliv, samtidig
tilbaketrukket og rolig i neerheten av store og flotte grgntarealer. | neeromrade finner du
bl.a. nydelige Botanisk Hage, livlige Sofienbergparken, Tgyenparken der @yafestivalen
arrangeres hver sommer, flotte Torshovdalen og fine turstier langs Akerselven. Her kan
joggeskoene knyttes pa hjemme og turen kan starte rett utenfor dgren. Fglger du
Akerselven oppover vil du komme til fine badeplasser og turstier i Maridalen. For deg
som gnsker & trene innendgrs star bade Sats, Bare trening og Fresh Fitness klare til &
ta deg i mot i umiddelbar naerhet. En kort spasertur unna ligger Rodelgkka, med sin
flotte trehusbebyggelse, og Griinerlgkka som tilbyr et yrende liv, samt alt av
restauranter, kafeer, hippe barer, markeder, og butikker du kan tenke deg.

Tre minutter etter at du har last inngangsdgren din kan du sta pa Rosenhoff
holdeplass. Her finner du flere bussforbindelser og 17-trikken stopper ogsa her. |
rushtiden gar det ogsa busser til Blindern fra dette stoppet. Carl Berners Plass er
forgvrig et viktig knutepunkt i kollektivtrafikken, og fra leiligheten er det direktelinjer
med trikk, T-bane eller busser til destinasjoner som Bl Nydalen, Blindern, OsloMet,
Ulleval Sykehus, Oslo S, Majorstuen, Bislett m.m. Med andre ord kommer man seg
enkelt rundt i hele sentrum. Skal man benytte seg av kollektivtilbudet sa behgves ingen
planlegging, da man enkelt kommer seg rundt overalt i byen og som regel med en
direktelinje til din destinasjon. Av T-banelinjer s har man linje 5. Busser sa har man
blant annet 20, 21, 28, 31 og 57-bussen i tillegg til flybuss. Buss 20, 21 og 31 gar
dggnet rundt. Trikk nr 17 gar ogsa gjennom Carl Berner. Se https://www.ruter.no for
mer info.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Veletablert boligomrade med eldre blokkbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Geir Csisar

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Baerende konstruksjoner i mur/betong. Fasader med teglstein. Flatt tak antatt tekket
med takpapp/membran. Etasjeskillere i betong. Stgpt sale fundamentert pa fast grunn.
Grunnmur i betong. Vinduer med 2- og 3-lags isolerglass og trekarmer. Vinduer fra
1984 i stue. Nyere vinduer i kjgkken og soverom. Malt entrédgr. Brann- og
lydklassifisert. Balkongdgr med isolerglass. Ny i 1984.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Ja: Beskrivelse BRL har gjennomfgrt drenering/tetting av kjeller i hele blokken. Utfgrt
og ferdigstilt i 2024.

Innhold
Leiligheten ligger i hgy 2. etasje og bestar av: Entré, bad/WC, soverom, kjgkken og stue.
Leiligheten disponerer ogsa en bod i kjelleretasjen pa ca. 53 m2.

Standard

- 1-stavs laminat i stue, kjgkken, soverom og gang/entré.

- Malte flater, malte himlinger og malt mur

- Flislagt baderom renovert i 2013 i regi av borettslaget.

- Moderne kjgkkeninnredning fra 2018 med hvite glatte fronter og laminat benkeplate.
Integrerte hvitevarer som induksjon platetopp og stekeovn. Oppvaskmaskin med
stalfront og kombinert kjgl-/fryseskap i nisje.

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre
- Hvitevarer pa kjskken medfglger ved salg.

- Pendellampe over spisebord medfglger ikke ved salg.
Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet

fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
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og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

TV/Internett/Bredband
OBOS OpenNet 1000/1000 Mbps iht. info fra styret.

Parkering

Parkering har pri dag en ca. 2 ars venteliste, med 16 stk pa venteliste. Parkering koster
500kr pr mnd. iht. skriv fra styret. Ellers gateparkering etter omradets gjeldende
bestemmelser. Omradet har beboerparkering. Se https://www.oslo.kommune.no/
gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/
sok-om-beboerparkering-for-privatpersoner/ for mer informasjon.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6590807

Diverse

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.

Energi
Oppvarming
Boligen er oppvarmet med sentralfyring via radiatorer. Elektriske varmekabler pa bad.

Energikarakter
F

Energifarge
Mgrk grgnn

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. | 2023 var de totale
felleskostnadene for borettslaget 481 150,-

Formuesverdi primaer
Kr 1243 406

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 973 623

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

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

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

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 325,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. Lan krypkjeller; 1 823,00
Boligutgifter; 3 163,00

Lan rehab bad 2012; 633,00

Lan fasaderehab 2018; 145,00

Internett; 219,00

Lan vindusrehab 2006; 342,00

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 325

Andel Fellesgjeld
Kr291 517

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
13.01.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Bjgrn Stallaresv 21-29 B/I

Organisasjonsnummer
947790404

Andelsnummer
40

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 69 andelsleiligheter. Bjgrn Stallaresv. 21/29 B/L er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 947790404, og ligger i
bydel Griinerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer: 83- og 145

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

@konomi:

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive
disponible midler neste ar. Tiltakene er ldneopptak med ramme pa kr 20 000 000,
hvorav kr 4 000 000 er utbetalt per 17.04.24, kassekreditt ble avsluttet 07.02.24 og
"Innkrevde felleskostnadene" far ekstra kategori "Lan krypkjeller" med totalt kr 1 168
2141 2024. Tiltakene er naermere omtalt i kommentarene til budsjettet. Balansen i
arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfgrt til opprinnelige priser. Konsekvensen av dette er at de
balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien.
Dermed vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

Styrets arbeid:

Rehabilitering av krypkjeller:

Styret valgte & avbryte prosessen med AF gruppen om rehabilitering av krypkjeller som
hadde et budsjett pa 30 mil. Etter flere samtaler med beboere og bekjente som har
erfaring fra bransjen virker AF sitt tilbud veldig dyrt og lite spesifikt.

Styret hyret dermed inn Civil Management AS m/Harald Pedersen som prosjektleder.
De utarbeidet dpne anbud for arbeidet i 4 faser: Tilkomst og etablering,
Betongrehabilitering, Utenomhus og anleggsgartnerarbeid og Ventilasjon. | samarbeid
med Civil Management AS valgte syret Proriv AS og Veisikring AS som
hovedentreprengrer for arbeider. De startet opp arbeidet i desember 2023. Pr Mai 2024
er arbeider med rehabilitering under oppgang nr 21 og 23 ferdig. Nr 25 under
varmesentralen blir gjennomfgrt hgsten 2023. Oppgang nr 27 og 29 star pa fast fjell og
har ikke noen krypkijeller som trenger rehabilitering. Borettslaget tar opp lan for a dekke
denne kostnaden. Vi har fatt en ramme pa 22 millioner fra Obos banken til prosjektet.
Estimert budsjett pa arbeider fra mars 2024 viser til en total kostnad pa ca 10,6
millioner. Dette inkludere selvkost for Civil Management AS. Dvs at vi ikke kommer til &
bruke hele lanet vi har fatt tilbud om. | mars 2024 ble felleskostnadene gkt med ca 32%
for & dekke utgiftene ved et 1an pa 22 mil. Nar prosjektet avsluttes hgsten 2024 og
eksakt belgp er kjent er det mulig felleskostnadene kan tilpasses kostnadene for det
reduserte lanet.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering:

2018 - 2018 Oppussing av oppganger.

2017 - 2018 Fasaderehabilitering

2017 - 2018 Balkongprosjekt De som ikke har hatt balkong tidligere har fatt mulighet til
a installere dette.

2014 - 2014 Brannbalkongene er pusset opp.

2014 - 2014 Det er lagt nytt tak pa blokken.
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2012 - 2013 Rehabilitering av bad | forbindelse med det, er det ogsa foretatt
oppgradering av rgropplegget og det elektriske anlegget.
2006 - 2006 Vindusrehabilitering Byttet vinduer i 2006

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207360317
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,68%

Restsaldo 541 540,00
Innfrielsesdato: 30.11.2026
Type rente: Flytende rente
Andel fellesgjeld: 8.499,93

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207602485
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,68%

Restsaldo 8 746 739,00
Innfrielsesdato: 30.09.2047
Type rente: Flytende rente
Andel fellesgjeld: 124.957,74

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207647179
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,68%
Restsaldo 2 013 562,00
Innfrielsesdato: 30.11.2047
Type rente: Flytende rente
Andel fellesgjeld: 31.604,61

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lanenr.: 98208220748
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,68%

Restsaldo 7 903 258,00
Innfrielsesdato: 30.12.2053
Type rente: Flytende rente
Andel fellesgjeld: 126.454,72

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har ikke sikringsordning for ubetalte fellesutgifter, som betyr at dersom en
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av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter ma borettslaget selv ta tapet og fordele
det pa de gvrige andelseierne.

Forkjgpsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle interessenter til 4 sette seg inn i regnskapet til borettslaget. Dette vil
bli vedlagt i salgsoppgaven.

Styregodkjennelse
20 dagers styregodkjenning. Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret
for a fa rett til & bruke boligen.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 83, bruksnummer 145 i Oslo kommune.Andelsnr. 40 i Bjgrn Stallaresv
21-29 B/l med orgnr. 947790404

Tinglyste heftelser og rettigheter
Felgende servitutter er tinglyst pa eiendommen:

1935/909769-1/105 Best. om vann/kloakkledn.04.10.1935
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.

1996/9417-1/105 Fellesobl. for bor.innsk. 21.02.1996
BEL@P: NOK 1.534.050
Panthaver:Andelseierne | Borettslag V/Obos Eiendomsforv.
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Lnr: 1148382
Prioritet etter Husbanken for samlet |an som matte bli
innvilget

2006/535240-1/200 Pantedokument 03.11.2006
BEL@P: NOK 4.180.000

Panthaver:0BOS BBL

Org.nr: 937052766

2017/947700-1/200 Pantedokument 01.09.2017 21:00
BEL@P: NOK 19.000.000

Panthaver:OBOS-BANKEN AS

Org.nr: 911986884

Grunndata

1935/900568-1/105 Registrering av grunn 21.06.1935
Denne matrikkelenhet opprettet fra:Knr:0301 Gnr:83 Bnr:123

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest datert 2017 for Bjgrn Stallares vei.

Ferdigattest datert 2018 for Bjgrn Stallares vei 21-29, vedrgrende oppfgring av
balkonger

Ferdigattest datert 1939 for Bjgrn Stallares vei 21-29 for Vaningshus

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg iht. reguleringsplan S-2255,
datert 28.07.1977. Planen er helt eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015, sak 626 (Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg og gregnn).
Utsnitt av plan med tilhgrende bestemmelser kan fas ved henvendelse til megler.

Kommunalt listefort

Bade eiendommen (Bjgrn Stallares vei 21-29) og Sinsenbyen - Utomhusomrade er
kommunalt listefgrt pa Byantikvarens liste. En sgknad om tiltak som forringer
bevaringsverdien pa et bygg vil kunne avslas med hjemmel i plan- og bygningslovens §
29-2 vedrgrende visuelle kvaliteter eller § 31-1 om bygninger med kulturminneverdi. Det
vil ogsa vaere mulighet for & vedta midlertidig forbud mot tiltak i medhold av plan- og
bygningslovens § 13-1, i pavente av en bevaringsregulering. Eieren ma paregne at
kommunen vil kunne ha innsigelser til eventuelle tiltak pa eiendommen.

Bjgrn Stallares vei 27

13



Pagaende plan- og byggesaker i omradet

Saksnr. 202100768 - Trondheimsveien 197C med flere - Sinsenbyen bevaringsplan:
08.07.2025 ble planforslaget sendt til offentlig ettersyn. Byantikvaren foreslar a
omregulere Sinsenbyen til boligbebyggelse med hensynssone bevaring kulturmiljg. Det
foreslas ogsa andre arealformal for a ivareta godkjent og @nsket bruk av de originale
forretningslokalene i gateplan og to naeringsbygg. Planforslaget omfatter hele eller
deler av 109 eiendommer og er mellomkrigstidens stgrste private utbyggingsfelt i Oslo.
Hensikten med planforslaget er a sikre varig vern av Sinsenbyen med de bygningene,
veiene og grgntomradene som sammen danner et helhetlig kulturmiljg, av nasjonal
verdi, fra 1930- og 1950- tallet.

Saksnr. 202451391 (forts. sak 202113718) - Hasleveien 28, 30, 36 og 38 og
Sinsenveien 11: Neptune Properties AS gnsker, sammen med Daimyo AS, &
transformere eiendommene med hensyn til nabolagets, neeromradets, og Oslos beste.
Prosjektet har som mal & transformere deler av eksisterende bebyggelse og samtidig
oppfere ny bebyggelse (i opptil 12 etasjers hgyde). @nsket er & transformere dagens
lukkede naeringsvirksomhet til et dpent og tilgjengelig nabolag. Prosjekt innebaerer
utvikling av boliger, utadrettede funksjoner, arbeidsplasser, grgnne utearealer, torg,
mulig flerbrukshall, samt styrking av de urbane rommene.

Saksnr. 202456316 - Bjgrn Stallares vei 11-19: Det ble gitt tillatelse til utskifting av
stikkledninger for vann og avlgp pa grunn av brudd og lekkasje, 14.06.2024.

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.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.
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Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan 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 for 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 kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
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, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
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innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.

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. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & 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 & 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
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
4700 000 (Prisantydning)

291 517 (Andel av fellesgjeld)

4991 517 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
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260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

1 350 (Omkostninger totalt)
8 550 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
11 350 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4992 867 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5000 067 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5002 867 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
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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 gjores oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Fast pris vederlag 45 000

Garantipremie/innestaelse 3 000

Kommunale opplysninger 2 490

Markedspakke 15 900

Oppgjgrshonorar 6 990

Sok eiendomsregister og elektronisk signering 1 490
Tilretteleggingsgebyr 14 900

Visninger per stk. 2 900

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

Ansvarlig megler

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

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Thorvald Meyers gate 44
0552 0OSLO

Salgsoppgavedato
14.01.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁg Andelsleilighet

@ Bjgrn Stallares vei 27, 0574 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 83, bnr. 145

# Andelsnummer 40

Sum areal alle bygg: BRA: 58 m? BRA-i: 53 m?

e YT 14

Befaringsdato: 29.10.2024 Rapportdato: 13.01.2025 Oppdragsnr.: 11256-1798 Referansenummer: JJ9907

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Geir Csisar Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

BNAnNalyse AS

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naeringseiendommer

for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i a bistd med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstaelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig

/"/} N
C o (Zmmm—

Geir Csisar

geir@bnanalyse.no

924 04 059

Norsk takst

Oppdragsnr.:  11256-1798 Befaringsdato: 29.10.2024
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Bjgrn Stallares vei 27, 0574 OSLO BNAnalyse AS ‘

Gnr 83 - Bnr 145 Pb.127 |\ I I

0301 OSLO 1411 KOLBOTN  Nersk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Boligen er bygget i 1939. Oppussing og vedlikehold er utfgrt.
Nytt kjpkken i 2018. Bad er iflg. tidligere prospekt renovert i

2012 i regi av borettslaget.

Andelsleilighet - Byggear: 1939

Ga til side
UTVENDIG
Baerende konstruksjoner i mur/betong. Fasader
med teglstein.
Flatt tak antatt tekket med takpapp/membran.
Vinduer med 2- og 3-lags isolerglass og
trekarmer.
Vinduer fra 1984 i stue. Nyere vinduer i kjgkken
og soverom.
Malt entrédgr. Brann- og lydklassifisert.
Balkongdgr med isolerglass. Ny i 1984.
Utgang fra stue til sgr/vestvendt balkong pa ca.
3,5 m2. Betongdekke belagt med trefliser.
Kjellerbod pé ca. 5,3 m?

Ga til side
INNVENDIG
Laminat og fliser pa gulv. Malte flater, malt mur
og fliser pa vegger. Malte himlinger.
Etasjeskillere i betong.
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.
Malte profilerte dgrer.

o Ga til side

VATROM
Bad/WC:
Bad er iflg. tidligere prospekt renovert i 2012 i
regi av borettslaget. Byggeforskrifter fra 2010 er
lagt til grunn for vurdering av badet. Ingen
dokumentasjon over utfgrelse.
Fliser pa vegger. Malt himling.
Fliser pa gulv. Elektriske varmekabler. Gulv med
fall mot sluk. Nivaforskjell pa ca. 3 cm fra
overkant flis ved dgr til slukrist. Fungerende fall i
dusjsonen.
Plastsluk. Synlig membran mot klemring.
Vegghengt toalett. 60 cm servant med underskap.
Dusjhjgrne med innfellbare glassvegger. Opplegg
for vaskemaskin.
Naturlig ventilasjon. Tilluft via spalte under dgr.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk
mulig grunnet murte vegger. Fuktsgk med
Protimeter fuktindikator er foretatt pa overflater.
Ingen unormale verdier er observert.

Ga til side

KIBKKEN

Separat kjgkken. Spiseplass mot benk.
Kjpkkeninnredning med hvite glatte fronter,
laminat benkeplate, oppvaskkum i stal med
avrenningsfelt.

Integrerte hvitevarer med induksjon platetopp og
stekeovn. Oppvaskmaskin med stalfront.
Avtrekkshette med omluft (kullfilter).

Oppdragsnr.: 11256-1798

Befaringsdato: 29.10.2024

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Regropplegg med kobberrgr og plastrgr.
Stoppekraner bak inspeksjonsluke pa bad.
Avlgpsrgr av ukjent alder og type.
Naturlig ventilasjon. Tilluft til boligen via
veggventil i soverom.

Sentralfyring. Oppvarming via radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer og
strgmmaler plassert i fellesgang rett utenfor
leiligheten. 32 A hovedsikring.
Reykvarslere/brannvarslere.
Brannslukkingsapparat.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Stgpt sale fundamentert pa fast grunn. Grunnmur
i betong.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Andelsleilighet

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

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Side: 5av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

o
Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke
tilstandsvurdert, men kun beskrevet.

Oppsummering av avvik

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

Andelsleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2. etasje > Bad/WC > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Vinduer Ga til side
Det er avvik:
Oppdragsnr.: 11256-1798 Befaringsdato:

40

Mer enn halvparten av forventet brukstid for
vinduene er oppbrukt. Eldre vinduer kan fa
funksjonssvikt i form av punkteringer m.m.

Utvendig > Dgrer Ga til side
Det er awvik:

Balkongdgr er noe pavirket av fukt pa utsiden. Eldre
isolerglass kan fa funksjonssvikt i form av
punkteringer m.m.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G til side
balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Rekkverk er malt til ca. 0,67 m. Dagens krav er 1 m.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gé til side
Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor

en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med

bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele

rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i

standardens krav til godkjente maleavvik.

Ved enkel nivellering/tilfeldige stikkprgver i stue og
kjgkken ble det i stue registrert helningsavvik pa ca.
20 mm over hele rommet og opp mot 20 mm over en
avstand pa 2 meter. Malinger er utfgrt pa tilfeldige
steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Innvendig > Radon Gatl side
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
Vatrom > 2. etasje > Bad/WC > Ventilasjon Gatil side
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Iflg. dagens regler skal vatrom/WC ventileres med
mekanisk avtrekk.
Kjgkken > 2. etasje > Kjgkken > Avtrekk 4 til si
Det er avvik:
Kjskkenet mangler mekanisk ventilering ut til friluft.
Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé il side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.
Stoppekraner er harde a betjene.
29.10.2024 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

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

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Det er awvik:

Tilluftsventil er ikke observert i stue.

@  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa anlegg for vannbaren varme.

Eldre radiatorer.

@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

Sikringsskap med automatsikringer og strgmmaler
plassert i fellesgang rett utenfor leiligheten. 32 A
hovedsikring.

Oppdragsnr.: 11256-1798 Befaringsdato:  29.10.2024
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Tilstandsrapport

42

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
1939 Iflg. EDR
UTVENDIG

I Vinduer

Vinduer med 2- og 3-lags isolerglass og trekarmer.
Vinduer fra 1984 i stue. Nyere vinduer i kjgkken og soverom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid for vinduene er oppbrukt. Eldre vinduer kan fa funksjonssvikt i form av punkteringer m.m.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduene fungerer med dette avviket. Behov for utskiftinger de kommende ar bgr paregnes.

A Dgrer

Malt entrédgr. Brann- og lydklassifisert.
Balkongdgr med isolerglass. Ny i 1984.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Balkongdgr er noe pavirket av fukt pa utsiden. Eldre isolerglass kan fa funksjonssvikt i form av punkteringer m.m.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgren fungerer med dette avviket.

_Ji= Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Utgang fra stue til sgr/vestvendt balkong pa ca. 3,5 m2. Betongdekke belagt med trefliser.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverk er malt til ca. 0,67 m. Dagens krav er 1 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

Sikringstiltak bgr utfgres.

INNVENDIG

Overflater

Laminat og fliser pa gulv. Malte flater, malt mur og fliser pa vegger. Malte himlinger.

A=) Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere i betong.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Oppdragsnr.: 11256-1798 Befaringsdato: 29.10.2024 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

Ved enkel nivellering/tilfeldige stikkprgver i stue og kjgkken ble det i stue registrert helningsavvik p& ca. 20 mm over hele rommet og opp mot 20 mm over
en avstand pa 2 meter. Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Konsekvens/tiltak
e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

1% Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer

Malte profilerte dgrer.

Eldre dgrer. Normal bruksslitasje.

VATROM

2. ETASJE > BAD/WC

Generell

Bad er iflg. tidligere prospekt renovert i 2012 i regi av borettslaget. Byggeforskrifter fra 2010 er lagt til grunn for vurdering av badet. Ingen dokumentasjon
over utfgrelse.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Fliser pa vegger. Malt himling.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD/WC

Overflater Gulv

Fliser pa gulv. Elektriske varmekabler. Gulv med fall mot sluk. Nivaforskjell pa ca. 3 cm fra overkant flis ved dgr til slukrist. Fungerende fall i dusjsonen.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Synlig membran mot klemring.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 11256-1798 Befaringsdato: 29.10.2024 Side: 9 av 20
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett. 60 cm servant med underskap. Dusjhjgrne med innfellbare glassvegger. Opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Tilluft via spalte under dgr.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Iflg. dagens regler skal vatrom/WC ventileres med mekanisk avtrekk.

Konsekvens/tiltak
e Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Mekanisk avtrekk anbefales i vatrom. Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet.
Eventuelle tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

2. ETASJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk mulig grunnet murte vegger. Fuktsgk med Protimeter fuktindikator er foretatt pa overflater. Ingen
unormale verdier er observert.

KJBKKEN

2. ETASIJE > KJBKKEN

Overflater og innredning

Separat kjgkken. Spiseplass mot benk.
Kjskkeninnredning med hvite glatte fronter, laminat benkeplate, oppvaskkum i stal med avrenningsfelt.
Integrerte hvitevarer med induksjon platetopp og stekeovn. Oppvaskmaskin med stalfront.

Arstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekkshette med omluft (kullfilter).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkenet mangler mekanisk ventilering ut til friluft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Iflg. dagens regler bgr kjgkken ventileres med mekanisk avtrekk ut til friluft. Enten via ventilator med utkast til friluft, eller med mekanisk boligventilasjon
fra kjpkkenet. Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet. Anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Oppdragsnr.: 11256-1798 Befaringsdato: 29.10.2024 Side: 10 av 20
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Tilstandsrapport

Reropplegg med kobberrgr og plastrgr. Stoppekraner bak inspeksjonsluke pa bad.

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

Stoppekraner er harde a betjene.

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

Stoppekraner bgr utbedres mht. betjening.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av ukjent alder og type.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Tilluft til boligen via veggventil i soverom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tilluftsventil er ikke observert i stue.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Forbedret tilluft i stue bgr etableres. F.eks. via veggventiler og/eller vindusventiler.

Vannbaren varme

Sentralfyring. Oppvarming via radiatorer.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Eldre radiatorer.

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

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer og stremmaler plassert i fellesgang rett utenfor leiligheten. 32 A hovedsikring.

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

Spersmal til eier

Oppdragsnr.: 11256-1798 Befaringsdato: 29.10.2024 Side: 11 av 20
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Tilstandsrapport
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2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
El-anlegg fra fgr siste eierskifte.

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Arbeider utfgrt etter siste eierskifte er dokumentert med samsvarserklaeringer.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
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 Gjennomgang av sertifisert fagperson anbefales da det ikke er fremlagt samsvarserklaering eller annen dokumentasjon over deler

avanlegget.

(3 Branntekniske forhold

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

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

R@ykvarslere/brannvarslere. Brannslukkingsapparat.

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

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
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Nei
4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 11256-1798
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der 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 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Andelsleilighet

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nnglessetibalkong Sum erresseoslbalkongares]

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 53 53 4
Kjeller 5 5

SUM 53 5 4
SUM BRA 58

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

2. etasje Entré, Bad/WC, Soverom, Kjgkken, Stue

Etasje

Kjeller Bod

Kommentar
Takhgyde i stue ca. 2,6 m

Kjellerbod pa ca. 5,3 m?

Lovlighet

Byggetegninger

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

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 53 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

BNAnalyse AS
eI |
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Befaring
Dato Til stede
29.10.2024  Geir Csisar

Jarle Strgmodden

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 83
Adresse

Bj@rn Stallares vei 27
Hjemmelshaver

bnr.

145

BORETTSLAGET BJRN STALLARESV 21-29

Andelsobjekt

Boligselskap
H0203 / BORETTSLAGET
BJ@RN STALLARESV 21-29

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
40

Kommentar

Org.nr.
947790404

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal
0 3138.6 m?
Leil. nr.
H0203 OBOS

Kilde
Kartverket

Forretningsfgrer

Eiendomsforvaltning,
tlf. 22865500

Opplysninger om fellesgjeld / formue er ikke innhentet.

Oppdragsnr.: 11256-1798

Befaringsdato:  29.10.2024

Eieforhold
Eiet

Eier av adkomstdokumenter
Jarle Strgmodden
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

2-roms andelsleilighet beliggende pa Sinsen i Oslo kommune.
Adkomstvei

Offentlig.

Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig vannverk.

Tilknytning avigp

Tilknyttet offentlig avigp.

Om tomten

Eiet tomt pa 3.138,6 m?2 Tomten er flat og er opparbeidet med plen og beplantning. Asfalterte internveier og biloppstillingsplasser.
Bebyggelsen

Veletablert boligomrade med eldre blokkbebyggelse.
Denne boligen ligger i 2. etasje i en boligblokk over 5 etasjer pluss kjeller.

Standard

Boligen er bygget i 1939. Oppussing og vedlikehold er utfgrt. Nytt kjgkken i 2018. Bad er iflg. tidligere prospekt renovert i 2012 i regi av
borettslaget.
Laminat og fliser pa gulv. Malte flater, malt mur og fliser pa vegger. Ekstra takhgyde i stue. Balkong.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Fellespolise for borettslagets bygningsmasse. Eier av leiligheten ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 08.01.2025 Gjennomgatt Nei
Statens Kartverk Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 11256-1798

Befaringsdato: 29.10.2024

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/JJ9907

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008240229

Selger 1 navn

Jarle Stremodden

Bjorn Stallares vei 27

Poststed
OSLO 0574

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2

Antall maneder | 2

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: JS

Document reference: 1008240229
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171

18

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar | Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | BRL har gjennomfart drenering/tetting av kjeller i hele blokken. Utfart og ferdigstilt i 2024.

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar | Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

] Nei Ja

Beskrivelse | Neeringslokale med adresse Bjgrn Stallares vei 21

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Lokalet er utformet som nzeringslokale fra byggear.

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

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

maur eller lignende?

M Nei [JJa
Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [JJa

Initialer selger: JS
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Tilleggskommentar

Intet & melde

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Bjorn Stallares vei 27 - Nabolaget Sinsen - vurdert av 267 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
® Sinsenterrassen 4 min %
Linje 17 0.3km
2 Rosenhoff 4 min %
Linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390, 390E 0.4 km
©® Sinsen 11 min %
Linje 4,5 0.8 km
@ Grefsen stasjon 19 min %
Linje RE30, R31 1.3km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 3km
Skoler
Sinsen skole (1-7 kl.) 6 min %
628 elever, 31 klasser 0.4 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10kl) 12 min %
160 elever, 12 klasser 0.8 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 17 min #
656 elever, 36 klasser 1.3 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 16 min %
506 elever, 30 klasser 1.3 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 20 min £
380 elever, 14 klasser 1.5km
Foss videregaende skole 24 min A&
600 elever, 20 klasser 1.9km
Hersleb videregdende skole 7 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 68/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 56/100

Aldersfordeling

43.5%

25.6 %

21.2%
39.3%
389 %

35.6 %

1%
147 %
14.5%

3%
6.5 %
72%

141 %
183 %

6.9 %

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

B Ssinsen 3127
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Sinsen barnehage (1-5 ar) 6 min %
133 barn 0.4 km
Dynekilen barnehage (1-5 ar) 6 min %
138 barn 0.5km
Lgrensvingen barnehage (1-5 ar) 7 min %
59 barn 0.6 km
Dagligvare
Kiwi Rosenhoff 3min %
Bunnpris Sinsen 4 min %
Spndagsapent 0.3 km



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
£} 2 Buss
&= 3. Egen bil

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 95/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

,_%. Aktivitetstilbud
< Meget bra 83/100

Sport

@ Sinsenparken 5min %
Ballspill 0.4 km

@ Rosenhoff 6 min A
Aktivitetshall, ballspill 0.5km

& Fresh Fitness Sinsen 6 min A

& SATS Carl Berner 7 min #&

Boligmasse

Il 100% blokk

«Det er rolig, fint, grgnt og hyggelige
folk. Det er sentralt og rolig p& samme
tid.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner passasjen 9 min %
@ Apotek 1 Carl Berner 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 11%13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
I
]
|
0% 57%
B Sinsen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
Ikke gift 70% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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HUSORDENSREGLER

BORETTSLAGET BJORN STALLARES VEI 21-29

1. ALMINNELIGE BESTEMMELSER

Beboerne er ansvarlig for at husordensreglene
blir fulgt. Det gjelder ogséd de lover og bestemmelser
som kommer under Husleieloven. Ved utleie har
utleieren ansvar for at leietakeren folger disse.

2. STOY

Sty som banking, boring, hgy musikk m.m. er
bare tillatt i folgende tidsrom:

Mandag til lerdag 0700-2300.
Son- og helligdager skal det veere ro
Vis ellers hensyn til dine naboer
3. NABOSTQY

Er det stey fra naboen, ta kontakt med denne.
Det er utrolig hva en hyggelig samtale kan utrette. Men
gdr ikke dette, send en skriftlig klage til styret.

4. VASKERI
Vaskeriet er kun apent i falgende tidsrom :
Virkedager 0700-2200.
Lerdager 0700-1700
Son- og helligdager stengt
5. ORDEN

Uteareal:

Rydd opp etter deg nér du har brukt
utearealene slik at det blir hyggelig for
nestemann

Oppganger: Sett ikke sykler, barnevogner m.m.
i oppgangen. Bruk angitte plasser.

Kjeller:
| felleskjelleren er det angitte plasser til
sykler o.l.
| Rjellergangene til bodene skal det
veere tomt.

Darene i Rjelleren skal alltid veere Iast.
Balkong:

Det er kun tillatt med elektrisk og
gassgrill.

6. SOPPELROMMET

Kast sgppelet i egnet container. Husk
sortering. Pappesker mé& brettes eller rives i stykker
for du kaster dem. Soppelrommet er ikke et
oppbevaringssted for gamle mgbler, TV e.l. Bruk
kRommunens gjenbruksanlegg eller finn annen lgsning
for spesialavfall.

7. DYREHOLD

Det er lov & holde hund eller katt etter
sgknad til styret

8. MATING AV FUGLER

P& grunn av fare for rotter er det ikke lov til
& mate fuglene.

9. PARKERING

Har du ikke fast parkeringsplass, méa du
parkere i gaten. @nsker du fast plass, henvend deg til
styret, og du blir satt pd venteliste.

10. NOKLER

Har du veert s& uheldig & miste noklene dine,
fé&r du en rekvisisjon av styret. Du vil f& en ny ngkkel
ved & henvende deg til oppgitt sted. Beboerne er selv
ansvarlig for & bekoste ny nokkel

1. SIKKERHET

Det er pdbudt at alle leiligheter skal ha
rekvarsler og brannslukkingsaparat

Husordensreglene finner man ogsd pé&

http://kRvartali5.no/

Mvh Styret
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Brl Bjgrn Stallaresvei 21-29

Vedtekter
for
Borettslaget Bjgrn Stallares vei 21/29, Org. nr. 947790404

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 09.05.2006.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Borettslaget Bjgrn Stallares vei 21/29 er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor

Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

“4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie inntil 20
% av andelene.

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

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

2-2  Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.
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Brl Bjgrn Stallaresvei 21-29

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett
3-1 Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

“) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2  Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

Side2av 8
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2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

®)) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal

ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

@) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.
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) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til
borettslaget.

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

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

®) Ny eier av andelen har plikt til a utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen selv om det skulle ha vart utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke
for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.
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2) Nar serlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

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

6-2 Betaling av felleskostnader

) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

7-3  Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre medlemmer med 3
varamedlemmer.

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

3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
serskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.
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8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
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2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst
atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfgrer.

A3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles,
ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa
ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen
fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mpgterett

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

9-6 Mpgteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller narstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse i.
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2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstiende eller om ansvar for seg selv eller
narstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

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

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39.
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 6084
Bjgrn Stallaresv. 21/29 B/L



Velkommen til arsmgate i Bjorn Stallaresv. 21/29 B/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:

Avstemningen apner 29. mai kl. 09:00 og lukker 5. juni kl. 23:59.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/6084

Hvordan deltar du digitalt?
¢ Duféaren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

Hvem kan stemme pé arsmgotet?
« 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 mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Bjgrn Stallaresv. 21/29 B/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 arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak

Anders Liland er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Daniel Antonsen og Jo Ase er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av25



b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. 6084 Bjorn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Honorar til styret justeres opp etter Konsumprisindeksen satt av Statistisk sentralbyra’(SSB) for Mars 2023 -
Mars 2024 og er pa’3.6%.

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 144 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 144 000

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Daniel Antonsen

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

* Reidar Chr. L. Guttormsen
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ARSRAPPORT FOR 23/24

Tillitsvalgte
Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:
Styret
Leder Anders Liland Bjarn Stallares Vei 23
Styremedlem Jo Ase Bjorn Stallares Vei 21
Styremedlem Daniel Antonsen Bjorn Stallares Vei 27
Styremedlem Jarle Strgmodden Bjorn Stallares Vei 27
Varamedlem Reidar Christian L Guttormsen Bjorn Stallares Vei 23

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post: bsv21-29@styrerommet.no Du kan ogsad komme i
kontakt med 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 Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L

Borettslaget bestar av 69 andelsleiligheter.

Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 947790404, og ligger i bydel Griinerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
83 145

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.

Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L har en ansatt. Svein Stensland som er portner i 20 % stilling.
Han utfgrer sine oppgaver i samsvar med HMS reglene vare.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfagrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Rehabilitering av krypkjeller

Styret valgte & avbryte prosessen med AF gruppen om rehabilitering av krypkjeller som

hadde et budsjett pa 30 mil. Etter flere samtaler med beboere og bekjente som har
erfaring fra bransjen virker AF sitt tilbud veldig dyrt og lite spesifikt.

Vedlegg 1 5av 25 6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf
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Styret hyret dermed inn Civil Management AS m/Harald Pedersen som prosjektleder. De
utarbeidet &pne anbud for arbeidet i 4 faser: Tilkomst og etablering, Betongrehabilitering,
Utenomhus og anleggsgartnerarbeid og Ventilasjon.

| samarbeid med Civil Management AS valgte syret Proriv AS og Veisikring AS som
hovedentreprengrer for arbeider. De startet opp arbeidet i desember 2023.

Pr Mai 2024 er arbeider med rehabilitering under oppgang nr 21 og 23 ferdig. Nr 25 under
varmesentralen blir gjennomfart hasten 2023. Oppgang nr 27 og 29 star pa fast fjell og har
ikke noen krypkjeller som trenger rehabilitering.

Borettslaget tar opp lan for & dekke denne kostnaden. Vi har fatt en ramme pa 22 millioner
fra Obos banken til prosjektet. Estimert budsjett pa arbeider fra mars 2024 viser til en total
kostnad pé& ca 10,6 millioner. Dette inkludere selvkost for Civil Management AS. Dvs at vi
ikke kommer til & bruke hele lanet vi har fatt tilbud om.

I mars 2024 ble felleskostnadene gkt med ca 32% for & dekke utgiftene ved et 1an pa 22
mil. Nar prosjektet avsluttes hgsten 2024 og eksakt belgp er kjent er det mulig
felleskostnadene kan tilpasses kostnadene for det reduserte lanet.

Neeringseiendom

Takstpartner AS har sagt opp leieavtalen og flytter ut i juni. Styret har startet prosess med
a finne nye leietakere.

Dugnad
Styret gjennomfarte en dugnad 30.April hvor uteomradet ble fikser, kjeller og vaskerom

kostet og trappeoppgang vasket. Det var bra oppmgate og det ble servert pizza og noe a
drikke etterpa.

Vedlegg 1 6av 25 6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under note 15 for udekket tap.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak en dobbel innbetaling at
kategori boligutgifter i juni og juli pa til sammen kr 376 480.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak starre drift og
vedlikehold som undersgkelser og prosjekt rehabilitering av krypkjeller. Det er ogsa noe
over budsjett under konto drift og vedlikehold fyranlegg for feilsgking av varmeanlegget og
funksjonstest av stoppekraner og reparasjon pa grunn av stengeventiler for varmt og
kaldtvann som ikke lot seg stenge.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak borettslagets lan.

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

Disponible midler

Borettslaget hadde pr. 31.12.2023 negative disponible midler -389 327.

Borettslagets styre har iverksatt tiltak for a gi positive disponible i 2024. Tiltakene
innebeerer laneopptak pé kr 27 500 000 som de gradvis trekker opp ettersom fakturaer
kommer inn. Har bare tatt ut ca 2 min sa langt per mai 2024. Etter hvert som fakturaer
kommer inn trekker styret opp mer.

Neste ars budsjett er naermere omtalt under avsnittet "Kommentarer til budsjett for 2024”.

Vedlegg 1 7 av 25 6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 18 400 000 til starre vedlikehold som
omfatter utbedring av krypkjeller.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsd i 2024, men antar at stramstgatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som
budsijettert i 2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Bjgrn
Stallaresv. 21/29 B/L.

Lan
Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L har Ian fire 1&n i OBOS.
- 98207360317 som er et
annuitetslan med manedlige forfall og 5,99 % flytende eff.rente.

98207602485 som er et annuitetslan med manedlige forfall og 5,84 % eff. flytende
rente.

- 98207647179 som er et annuitetslan med manedlige forfall og 5,87 %
flytende eff. Rente.
- 98207647365 som ogsa er et annuitetslan manedlige f
orfall og 5,86 % eff. flytende rente
For opplysninger om opprinnelig Ianebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.
Felleskostnader
| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.
Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET BJJRN STALLARESVEI 21-29

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til BORETTSLAGET BJ@RN STALLARESVEI 21-29.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende
¢ Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap for 2023 « Gir &rsregnskapet et rettvisende
* Oppstilling over endring av bilde av borettslagets finansielle
disponible midler stilling per 31. desember 2023, og
e Noter til arsregnskapet, herunder av dets resultater for
et sammendrag av viktige regnskapsaret avsluttet per denne
regnskapsprinsipper. datoen i samsvar med

regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av

ved|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapey ide grkelte land. Foretaksregimm@ﬁgﬁfﬁgﬁéﬁg%%. 21-2Cside L 29.05.pdf

Penneo Dokumentnokkel: K3QBG-EVUG4-KO6T6-ADU6M-FD680O-LWUIA



IBDO

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil,
0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gskonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS
Hans Petter Urkedal

statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
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8 Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L

BORETTSLAGET BJORN STALLARESVEI 21-29
ORG.NR. 947 790 404, KUNDENR. 6084

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 &rsregnskapet. Det vil ogsa veere
informasjon om borettslagets gkonomi i styrets arsmelding. P& de neste sidene presenteres
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 9 367 727 761 9 367 -389 326
B. ENDRING | DISP. MIDLER:

Arets resultat (se res.regnskapet) 141 007 -77601 496103 -17839514

Tilbakefaring av avskrivning 14 8 160 8 152 0 8 156

Laneopptak 0 0 0 20 000 000

Fradrag for avdrag pd langs. l&n 16 -547 860 -648 944  -374 000 -540 000

B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -398 693 -718393 122 103 1628 642

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 21 -389 326 9367 131470 1239 316

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 709 888 257170
Kortsiktig gjeld -1 099 215 -247 803
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 21 -389 327 9 367

Vedlegg 1 12av 25 6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf
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RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4084680 3403342 3710000 3876000
Andre inntekter 3 5434 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4090114 3403342 3710000 3876 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -125181 -125363 -139 621 -135 821
Styrehonorar 5 -138450 -130000 -130000 -140 000
Avskrivninger 14 -8 160 -8 152 0 -8 156
Revisjonshonorar 6 -9 896 -11 614 -10 000 -11 000
Forretningsfarerhonorar -166 470 -160043 -166 500 -173 128
Konsulenthonorar 7 -1465 -181676 -50 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -1009224 -444261 -230000 -18 399 997
Forsikringer -199481 -182073 -199 000 -220 000
Kommunale avgifter 9 -481150 -393142 -468 771 -557 112
Energi/fyring -671480 -851673 -885000 -885 000
TV-anlegg/bredband -244 596 -403356 -203 105 -200 000
Andre driftskostnader 10 -152057 -156568 -161 000 -163 400
SUM DRIFTSKOSTNADER -3207 610 -3 047919 -2642997 -20908 614
DRIFTSRESULTAT 882 504 355423 1067 003 -17 032 614
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 6 052 2024 12 000 12 000
Finanskostnader 12 -747549 -435048 -582 900 -818 900
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -741497 -433024 -570900 -806 900
ARSRESULTAT 141 007 -77 601 496 103 -17 839 514
Overfaringer:
Udekket tap 0 -77 601
Reduksjon udekket tap 141 007 0
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BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 11 429 497 11 429 497
Tomt 648 807 648 807
Andre varige driftsmidler 14 19 030 27190
SUM ANLEGGSMIDLER 12 097 334 12 105 494
OMLGPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 40 871 4 781
Kundefordringer 0 8 000
Forskuddsbetalte kostnader 2448 42 571
Driftskonto OBOS-banken 0 37 823
Sparekonto OBOS-banken 663 268 160 808
Innestaende i andre banker 3 301 3187
SUM OML@PSMIDLER 709 888 257 170
SUM EIENDELER 12 807 223 12 362 664
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 69 * 100 6 900 6900
Udekket tap 15 -4 354 347 -4 495 354
SUM EGENKAPITAL -4 347 447 -4 488 454
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 14 521 405 15 069 265
Borettsinnskudd 17 1534050 1534050
SUM LANGSIKTIG GJELD 16 055 455 16 603 315
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 44 970 67 500
Leverandgrgjeld 476 979 150 400
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 500 000) 441 365 0
Skyldige offentlige avgifter 18 7 066 6 954
Palapte renter 72774 3427
Palapte avdrag 44 539 0
Annen kortsiktig gjeld 19 11 522 19 522
SUM KORTSIKTIG GJELD 1099 215 247 803
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 12 807 223 12 362 664

Vedlegg 1
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Pantstillelse 20 37 034 050 24 714 050
Garantiansvar 0 0

Oslo, 16.05.2024
Styret i Borettslaget Bjorn Stallaresvei 21-29

Anders Liland /s/ Jo Ase /s/

Daniel Antonsen /s/ Jarle Streamodden /s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Boligutgifter 2 200 254
Lan rehab bad 2012 480 991
Felleskostnader 376 480

Vedlegg 1 15av 25 6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf
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Lan vindusrehab 2006 287 964
Forretningslokale 180 000
Internett 167 930
Lan balkong 2018 147 098
Lan fasaderehab 2018 110 124
Parkering 93 200
Kabel-tv 41 516
Eiendomsskatt 2 496
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 088 053
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -3 373
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 084 680
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 313
Ngkler 5121
SUM ANDRE INNTEKTER 5434
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lgnn, fast ansatte -80 571
Palapte feriepenger -11 522
Arbeidsgiveravgift -32 502
Yrkesskadeforsikring -587
SUM PERSONALKOSTNADER -125 181

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

pensjon.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 138 450.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 9 896.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -1 465
SUM KONSULENTHONORAR -1 465
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Civil Management AS -656 531
AF Gruppen Norge AS -229 459

Vedlegg 1 16 av 25
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SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -885 990
Drift/vedlikehold bygninger -23 793
Drift/vedlikehold VVS -14 959
Drift/vedlikehold elektro -3 584
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -5 435
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -58 916
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -10 462
Kostnader dugnader -6 086
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 009 224

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

av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -2 502
Vann- og avlgpsavgift -295 269
Feieavgift -128
Renovasjonsavgift -183 251
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -481 150
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -1 401
Container -15315
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 552
Verktgy og redskaper -1 754
Driftsmateriell -3 541
Renhold ved firmaer -81 263
Sngrydding -26 421
Andre fremmede tjenester -2 438
Trykksaker -255
Andre kontorkostnader -1 733
Porto -120
Bankgebyr -3 266
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -152 057
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1 655
Renter av sparekonto i OBOS-banken 2460
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1937
SUM FINANSINNTEKTER 6 052
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -46 832
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -104 121

Vedlegg 1

17 av 25

6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf



14 Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -138 360
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -450 631
Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -2 000
Renter pa leverandgrgjeld -162
Renter og provisjon pd kassekreditt -5 443
SUM FINANSKOSTNADER -747 549
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfert verdi 1983 4757 920
Tilgang 2019 6 671 577
SUM BYGNINGER 11 429 497

Tomten ble kjgpt i 1983.

Gnr.83/bnr.145

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

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Torketrommel
Kostpris 40 779
Avskrevet tidligere -13 589
Avskrevet i ar -8 160
19 030
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 19 030

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -8 160

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

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

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lagpetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2006 -4 180 000
Nedbetalt tidligere 3 128 966
Nedbetalt i &r 249 414

-801 620
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OBOS Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lagpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

OBOS-banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2017
Jkning 2018
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

Bjorn Stallaresv. 21/29 B/L

-2 405 000
305 427
44 368

-2 055 205

-3 200 000
406 356
59 036

-2 734 608

-7 494 674
-3 000 000
1 369 660
195 042

-8 929 972

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-14 521 405

NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1983
Nedbetaling gkning tidl.
Oket 1993

ket 1994

Dket 1995

-1 431 500
7700

-22 650
-15 500
-72100

SUM BORETTSINNSKUDD

-1 534 050

NOTE: 18

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk

Skyldig arbeidsgiveravgift

-3 301
-3 765

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

-7 066

NOTE: 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger

-11 522

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD

-11 522

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Vedlegg 1 19av 25
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Borettsinnskudd 1534 050
Pantelan 14 521 405
Palgpte avdrag 44 539
TOTALT 16 099 994

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 11 429 497
Tomt 648 807
TOTALT 12 078 304
NOTE: 21

NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive
disponible midler neste ar. Tiltakene er laneopptak med ramme pa kr 20 000 000, hvorav
kr 4 000 000 er utbetalt per 17.04.24, kassekreditt ble avsluttet 07.02.24 og

"Innkrevde felleskostnadene" far ekstra kategori "Lan krypkjeller" med totalt kr 1 168 214 i
2024. Tiltakene er naermere omtalt i kommentarene til budsjettet.
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Annen informasjon om borettslaget

Vaktmestertjeneste
Vaktmester Svein Stensland ivaretar den daglige drift og det lapende vedlikeholdet i
borettslaget i henhold til stillingsbeskrivelse.

Utleie av egen bolig (Bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av bruker/eier. Sgknadsskjema for bruksoverlating fas ved
henvendelse til forretningsfarer.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6590807.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstéar det
skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prove & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Brannsikringsutstyr

| falge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en
godkjent raykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller
brannslange. Det er borettslagets ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er
andelseiers

ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt,
meldes dette til styret.

HMS

Internkontroll innebzerer at borettslaget er palagt a risikovurdere, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse,- miljg- og sikkerhet & gjare
i borettslagets regi.

Styret ivaretar internkontrollen til blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i
arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av
tienester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Internett og kabel-TV
OBOS OPENNET er borettslagets leverandar av hhv. TV- og bredbandstjenester.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft
Borettslaget har avtale med VOLTE AS om stram og nettleie.

Vedlegg 1 21av 25 6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf



18

Storre vedlikehold og rehabilitering

2018 - 2018
2017 - 2018
2017 - 2018

2014 - 2014
2014 - 2014
2012 - 2013

2006 - 2006

Vedlegg 1

Oppussing av oppganger.
Fasaderehabilitering
Balkongprosijekt

Brannbalkongene er pusset opp.

Det er lagt nytt tak pa blokken.
Rehabilitering av bad

Vindusrehabilitering

22 av 25
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De som ikke har hatt balkong tidligere
har fatt mulighet til & installere dette.

| forbindelse med det, er det ogsa
foretatt oppgradering av raropplegget og
det elektriske anlegget.

Byttet vinduer i 2006

6084 Bjgrn Stallaresv. 21-29 B-L 29.05.pdf

93



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmote 2024

Det ordinzere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 29.05.24 og er apent for avstemning i 7 dager
Siste dato for avstemning er 5.06.24
Selskapsnummer: 6084 Selskapsnavn: Bjgrn Stallaresv. 21/29 B/L

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Anders Liland er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Daniel Antonsen og Jo Ase er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

23 av 25




Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til 144 000

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Daniel Antonsen
Varamedlem (kun 1 skal velges)

|:| Reidar Chr. L. Guttormsen

24 av 25
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Bjorn Stallares vei 27 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0574 0SLO Saksbehandler: Scott Fredrik Bergman
Telefon: 980 03 338
Oppdragsnummer: E-post: scott.bergman@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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 farste 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 stér 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 ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



