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Eiendomsmegler MNEF
Cecilie Knobel Elnes

Mobil 97592988
E-post  cecilie.knobel.elnes@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Halden
Storgata 10, 1771 Halden. TLF. 69 21 19 50

Nokkelinformasjon

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

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

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

Frgyas vei 20

Kr 1 350 000,

Kr 651 085,-

Kr1 350,

Kr2 002 435-

Kr9 666,

Sgndre @stfold Tingrett

Andelsleilighet
Andel

1978

88/104 kvm
17926.8 kvm

2

3

Gnr. 64, bnr. 145
84

1101250087

Romslig leilighet i
1. etasje m/ stor balkong .
Oppussingsbehov.

Velkommen til Frays vei 20!

Leiligheten fremstar godt brukt, og det ma paregnes gjennomgaende
totalrenovering / oppussing av overflater og kjgkken. Bad er oppusset
i regi av borettslaget for noen ar tilbake, men har behov for utskifting
av innredning.

Her har du muligheten til & oppgradere etter dagens standard og
skape et gjennomfgrt hjem med moderne Igsninger og personlig

preg.

Borettslaget er veldrevet, og beliggenheten i Frgyas vei gir kort vei til
bade dagligvare, bussforbindelser og turomrader.




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2

Om eiendommen
Tilstandsrapport
Nabolagsprofil. .
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 88 kvm
BRA - e: 4 kvm

BRA - b: 12 kvm
BRA totalt: 104 kvm
TBA: 4 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 4 kvm Bod

1. etasje
BRA-i: 88 kvm Entré, bad, kjgkken, stue, soverom 1, soverom 2, bod
BRA-b: 12 kvm Innglasset balkong

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
4 kvm

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Takhgyden er 2,46 meter.

BRA-e er bod i felles kjeller.

Det er en tilhgrende bod pa loft, den var ikke tilgjengelig eller fremvist pa befaring.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
17926.8 kvm

Tomtebeskrivelse

Stor felles eiet tomt for borettslaget. Fellesarealene er opparbeidet med asfalterte
internveier og parkeringsarealer, gressplener og enkel beplantning. Det er nedgravde
avfallsdunker.
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Beliggenhet

Borettslaget ligger i et veletablert og attraktivt boligomrade pa Bjgrklund, mellom Laby
og Hjortsberg, ca. 2 km fra Halden sentrum. Her bor du i gangavstand til byens
fasiliteter, med kort vei til bade sentrum og fine turomrader.

| neeromradet finner du Laby barneskole og Strupe ungdomsskole, barnehage,
dagligvarebutikker med lange apningstider (Kiwi, Rema 1000, Extra og Spar), bakeri og
bensinstasjoner. Det er ogsa et bredt tilbud av idrettsanlegg, som treningssenter,
Remmen frisbeegolfbane, tennisbane, fotballanlegg og Hagskolen i @stfold med egen
svgmmehall.

Selve leiligheten ligger vendt mot vest, med balkong pa bakkeplan mot gvre parkering.

Adkomst

Folg BRA-veien fra Hagskolen pa Remmen mot Bradlgs. Blokkene kommer opp til
venstre etter cirka 1,5 km. Ta til venstre inn Karrestadveien og blokkene ligger rett
frem. Nr 20 ligger som blokken lengst til hgyre. Adkomst via trapper og heis. Fa
trappetrinn opp til inngangsder i 1. etasje eller via trappefri adkomst med heis fra
underetasjen.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, smahus og blokker

Offentlig kommunikasjon
Det er god bussforbindelse i omradet, med bussholdeplass i gangavstand fra
borettslaget.

Bygningssakkyndig
Takstfag AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen har trevinduer med 2-lags glass. Brann- og lyddgr inn til leiligheten fra felles
gang. Skyvedgr og terrassedgr med isolerglass pa balkongen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Innglasset balkong med fliser pa gulvet.
Det er montert terrassevarmer og elektrisk persienne.

En liten del av balkongen er uten innglassing.

Etasjeskille/gulv mot grunn: Betongelementer i etasjeskillet mellom etasjene.
Planavvik pa 10-15 mm malt pa soverom og stue, malt med laser over hele gulvet.

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

TG2

Vinduer

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke. Vinduer som er vanskelige &
betjene ma justeres.

Lose glasslister ma festes/utbedres.

Overgang mellom beslag og vegg ma utbedres for a sikre tilfredsstillende tetthet og
hindre fuktinntrenging.

Dgrer
Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke. Skyvedgren mangler handtak.
Noe justering av innvendig dgrer ma bregnes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er registrert knekte og skadede fliser pa balkongen. Det er ogsa pavist bom/
hulrom under enkelte fliser, noe som indikerer mangelfull vedheft mellom flis og
underlag. Arsaken vurderes & vaere alder, bevegelser i konstruksjonen, tidligere
fuktpdvirkning eller utilstrekkelig utfgrelse ved opprinnelig legging. Skyvevinduer pa
den innglassede delen av balkongen har behov for justering for a sikre tilfredsstillende
funksjon.

1. Etasje - Bad - Overflater Gulv
Fuger i dusjnisjen er noe misfargede.

1. Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

1. Etasje - Bad - Sanitaerutstyr og innredning
Det er dryppmerker i servantskapet. Nederste skuff er Igs.
Det mangler propp i vask og skapdgr pa overskapet mangler.

1. Etasje - Kjgkken - Overflater og innredning

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad. Det er
svelling i fronter, dekksider, skrog og benkeplate.

Sprekk mellom benkeplate og vegg.

1. Etasje - Kjgkken - Avtrekk

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Det mangler sprutsikring pa undersiden av
ventilatoren.
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Vannledninger
Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Avlgpsrgr
Avlgpsrer i kjpkkenbenk er Igse.

Ventilasjon
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

TG3

Overflater

Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater. Parkettgulvet har store fuktskader og
svelling.

Det er en del bruksmerker pa gulv og vegger.

Det er noe manglende avslutning i overgang gulv/vegg pa det ene soverommet.

Det er hull i belegget i boden.

TGIU

Andre innvendige forhold

| boden er det en luke som er tapetsert over. Trolig en inspeksjonsluke.
Anbefaler neermere undersgkelser.

Helse, miljg og sikkerhet

Boligen er vurdert med hensyn til helse-, miljg- og sikkerhetsforhold. Generelt
anbefales jevnlig vedlikehold av rgykvarslere, brannslukningsutstyr og ventilasjon for &
sikre et trygt innemiljg. Det er anmerket forhold som avviker mot dagens krav nar det
gjelder sikkerhet i bruk sa som hgyder og apninger i rekkverk bade innvendig og
utvendig, inneklima, flom og rasfare, brannsikkerhet samt remningsveier. Eventuelle
fremtidige arbeider bgr utfgres i henhold til gjeldende HMS-krav og forskrifter.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/
NVE.

Eiendommen ligger i et omrade markert med aktsomhet kvikkleire/marinleire i hos
NVE. Se vedlagt risikorapport. Det er ikke behov for umiddelbare tiltak eller naermere
undersgkelser av grunnforhold i forbindelse med eksisterende bygningsmasse. Ved
eventuelle bygningsmessige endringer vil det kunne komme et krav om undersgkelser.

Sammendrag selgers egenerklaering

Det er ikke anledning til & tegne boligselgerforsikring ved tvangssalg, og egenerkleering
foreligger ikke.
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Innhold

Leiligheten ligger i 1. etasje og inneholder entre/gang, bod, 2 soverom, bad/wc/
vaskerom, kjgkken, stor stue med utgang til stor innglasset balkong som gar i vinkel
rundt stuen. Bod i kjeller.

Standard

Leiligheten baerer preg av slitasje og har behov for oppgradering av kjgkken og gvrige
overflater. Bad er oppusset i regi av borettslaget, men har behov for utskifting av bla
noe innredning. Fliser pa gulv og vegger. Dushjgrne med innsvingbare dgrer. @vrige
rom har laminat pa gulv og malte vegger. Innglasset balkong med fliser pa gulv.
Boligen har stor slitasje pa overflater.

Innbo og lgsgre

Innbo og Igsere medfalger ikke i salget. Kjgper overtar eiendommen i den stand den
befinner seg pa overtakelsestidspunktet, herunder med eventuelle eiendeler, innbo eller
avfall som matte befinne seg pa eiendommen. Rydding og bortkjgring av slikt pahviler
kigper, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20.

Hvitevarer

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

Hvis hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold
til tilstand, funksjonalitet og levetid pa disse.

TV/Internett/Bredband
Tv/internett-abonnement inngar i felleskostnader.

Parkering
Stor felles parkeringsplass for borettslaget. Mulighet for a leie garasjeplass etter
spknad til borettslaget. Garasjeplass tildeles etter ansiennitet.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 81564098

Radonmaling

Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa at det som
resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli ngdvendig a treffe radonreduserende
tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av kjgper. sper styreleder?

Diverse

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

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen er begjeert tvangssolgt og at salget derfor
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11. Oppdragsansvarlig er oppnevnt av
Tingretten som medhjelper ved salget.

Interessenter plikter & undersgke eiendommen grundig fgr bud inngis. Eventuelle feil
og mangler som kunne veaert oppdaget ved slik undersgkelse, vil normalt ikke kunne
paberopes av kjgper som mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i hvilken
utstrekning eier selv bistar med aktuelle opplysninger til kigper og medhjelper.
Medbhijelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de opplysninger som fglger
av denne salgsoppgaven med vedlegg.

Felgende opplysninger har ikke vaert mulig for medhjelper & kontrollere:
Ingen.

Enerqi
Oppvarming
Strgm.

Informasjon om stremforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strgm som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv a
undersgke dette naermere.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse

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

Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1350 000

Omkostninger kjgper
1 350 000 (Prisantydning)

651 085 (Andel av fellesgjeld)

2 001 085 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

1 350 (Omkostninger totalt)

2 002 435 (Totalpris. inkl. omkostninger)

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 616 031 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 2 464 125 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

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

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

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

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

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Disse inkluderer renter og avdrag pa fellesgjeld, kabel-TV/internett, sikringsordning,
forretningsfgrer, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, vedlikehold av
fellesarealer, renhold av fellesarealer, heis, vaktmestertjenester mm.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 666

Andel Fellesgjeld
Kr 651 085

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
17.02.2026
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Avdrag Fellesgjeld
Kr2177

Rentekost. fellesgjeld
Kr 2782

Andel fellesformue
Kr 46 452

Andel fellesformue dato
17.02.2026

Borettslaget

Borettslagsnavn
Bjgrklund Borettslag

Organisasjonsnummer
948754592

Andelsnummer
84

Om borettslaget
Borettslaget er tilknyttet Halden Boligbyggelag og bestar av totalt 114 boliger fordelt
pa tre blokker.

Lanebetingelser fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 12131913212, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 17.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 48

Saldo per 17.02.2026: 4 331 249

Andel av saldo: 47 331

Forste termin/fgrste avdrag: 31.03.2016 ( siste termin 31.12.2037)
Flytende rente DNB

Flytende rente DNB - ikke IN

Lanenummer: 12134984757, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 17.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 45
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Saldo per 17.02.2026: 19 710 526

Andel av saldo: 215 395

Forste termin/fgrste avdrag: 30.09.2017 ( siste termin 31.03.2037)
Flytende rente DNB

Flytende rente DNB - ikke IN

Lanenummer: 12138852359, DNB Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 17.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 94

Saldo per 17.02.2026: 35 538 339

Andel av saldo: 388 359

Forste termin/fgrste avdrag: 31.12.2019 ( siste termin 30.06.2049 )Flytende rente DNB
Flytende rente DNB - ikke IN

Evnt planlagte Idneopptak og/eller byggelan er ikke med i oversikten.

Sikringsordning fellesgjeld

Hvis borettslaget lider tap som fglge av at en andelseier ikke betaler sine
felleskostnader, kan et eventuelt tap medfgre at de andre andelseierne ma betale
hayere felleskostnader. For & sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av
sikringsordningen er Skadeforsikringsselskapet borettslagenes Sikringsordning AS.
Avtalen kan sies opp innen 1. desember.

Forkjopsrett

Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjgpsrett.
Avklaring av forkjgpsrett skjer i etterkant av salget. Andelseiere i borettslaget og
medlemmer av boligbyggelaget har 20 dagers frist til & melde sin forkjgpsrett etter at
borettslaget har mottatt melding om salget fra meglerforetaket.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold

Iht. borettslagets vedtekter og ordensregler er det i utgangspunktet ikke lov & holde dyr
i borettslaget, men kan godkjennes etter sgknad. Det gis normalt tillatelse til ett dyr,
max 2. Det ma sgkes styret (skriflitg) om tillatelse fgr man flytter inn med dyr eller
anskaffer dyr.

Ta kontat med styret for mer infomrasjon vedrgrende dyrehold.

Forretningsferer

Forretningsforer
Halden Boligbyggelag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 64, bruksnummer 145 i Halden kommune.Andelsnr. 84 i Bjgrklund
Borettslag med orgnr. 948754592

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa borettslaget eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som
falger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
3101/64/145:

13.05.2004 - Dokumentnr: 2560 - Best. om vann/kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:3101 Gnr:64 Bnr:8

Med flere bestemmelser

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest datert 15.11.2019 for etablering av nytt returpunkt for
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avfallshandtering.

Det er utstedt ferdigattest datert 28.10.2109 for opparbeidelse av ny parkeringsplass.
Det er utstedt ferdigattest datert 23.08.2019 for rehabilitering av alle bade-, toalett- og
vaskerom for 3 boligblokker, utskifting av samtlige rgr for forbruksvann, avigpstammer
og bunnledninger.

Det er utstedt ferdigattest datert 22.04.2016 for utvidelse av garasjeanlegg, riving av to
frittstdende garasijer.

Det er utstedt ferdigattest for nybygg/garasjer datert 4. november 1998.

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for nybygg boligblokker datert 28/5-79.

LOVLIGHET:

Informasjon fra vedlagte tilstandsraport

Byggetegninger: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik
fra disse.

- Innvendig planlgsning er noe endret. Soverommene er utvidet og boder er slatt
sammen.

Kjoper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avlgp
Kommunal vei.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Kommuneplanens arealdel 2023-2035. Regulert til bebyggelse og anlegg, naveerende.
Eiendommen omfattes av reguleringsplan G-197, Del av Karrestad, Bjgrklund-Nordlia.
Regulert til bolig, offentlig friomrade og kjgrevei.

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.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Frgyas vei 20

15



16

Kontraktsgrunnlag
Kjopsbetingelser
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-39 har kjgper kun begrenset adgang til & paberope
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner
seg. Lov om avhending av fast eigedom far ikke anvendelse ved tvangssalg.

| fglge tvbl. § 11-39 foreligger en mangel nar:

(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen
har gitt, og som kan antas a ha innvirket pa kjgpet.

(b) medhjelperen har forsgmt & gi opplysning om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjgperen hadde grunn til 8 regne med a 3, safremt unnlatelsen kan
antas a ha innvirket pa kjopet, eller

(c) formuesgodet er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne
med.

Dersom mangel foreligger, kan kjsperen kreve prisavslag. Kjgperen kan ikke heve
kjgpet pa grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne
har utvist skyld eller det foreligger annet saerskilt rettsgrunnlag. Kjspesummen ma
betales selv om prisavslag kreves.

Loven har seerskilte regler om prisavslag og om fremgangsmaten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjgpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er
bekreftelsen pa at handel er kommet i stand.

Nar et bud er rettskraftig stadfestet og kjgpesummen innbetalt, skal retten pa
kjgperens begjeering utstede skjgte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-3. Skjgtet blir sa
sendt til medhjelper. Dersom kjgper helt eller delvis har innbetalt kjspesummen via
laneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestar for at pantedokumentet
far tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sgrger for tinglysing av skjgte og
pantedokument. Utstedelse av blankoskjgte er ikke mulig.

Overtakelse

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

Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.

Kjgperen kan etter Tvangsl. § 11-31 tidligst overta eiendommen pa oppgjgrsdagen,
safremt budet er stadfestet og kjgpesummen er innbetalt.

Dersom saksgkte ikke har fraflyttet eiendommen, kan kjgperen uten gebyr kreve
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namsmyndighetenes bistand for utkastelse. Kjgper blir ansvarlig for eventuelle
sideutgifter f.eks. til bortkjgring og lagring av inventar. Begjeering om utkastelse kan
sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen ligger i.

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal vaere
ryddet eller rengjort ved kjgpers overtakelse. Kjgper ma derfor vaere forberedt pa selv a
matte besgrge/bekoste dette. | tilfelle saksgkte og kjgper avtaler at saksgkte skal
ordne rydding og rengjgring, vil ev. avtalebrudd fra saksgktes side normalt ikke
berettige kjgper til prisavslag/erstatning i forbindelse med tvangssalget og/eller
oppgjgret.

Evt. utlevering av ngkler vil skje mot ngkkelkvittering pa meglers kontor, og kigpesum
og omkostninger ma veere innbetalt.

Budgivning

Bud inngis skriftlig pa vedlagt budskjema. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at budet
ma som hovedregel veere bindende for budgiver i minimum 6 uker. For
andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nzermere informasjon se budskjema samt
vedlagt informasjonsskriv.

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

Betalingsbetingelser

Kjgpesum inkludert omkostninger skal vaere innbetalt og disponibelt pa
meglerforetakets klientkonto innen oppgjgrsdato. Kijgpesummen skal innbetales fra
norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjgret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjar skal
skje pa en bestemt oppgjgrsdag. Oppgjersdagen er vanligvis tre maneder etter at
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, palgper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjgper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer fgr oppgjersdato. Skal eiendommen overtas fgr oppgjgrsdato ma
hele kijppesummen betales av kjgper fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting fgr
ankefristens utlgp skjer pa kjgpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort fgr oppgjgrsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.
Kjgper ma velge mellom & betale kjgpesummen til oppgjgrsdato eller betale renter i
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.
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Nar kjgper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjsper skal overta eiendommen, kan
kjoper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgper har innbetalt kigpesummen. Kjgper
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjgring og lagring av inventar.
Begjaering om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen

liggeri.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Det er
ikke utarbeidet egenerklaering.

Boligkjgperforsikring
Det er ikke anledning til & tegne boligkjsperforsikring ved tvangssalg.
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Meglers vederlag

Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Ansvarlig megler

Cecilie Knobel Elnes
Eiendomsmegler MNEF
cecilie.knobel.elnes@aktiv.no
TIf: 97592 988

Ansvarlig megler bistas av
Lars-Hakon Nohr

Daglig leder - Eiendomsmegler MNEF
lars.hakon.nohr@aktiv.no

TIf: 906 09 809

Oppdragstaker
Aktiv Halden AS, organisasjonsnummer 985485925
Storgata 10, 1771 Halden

Salgsoppgavedato
09.03.2026
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Veranda

Veranda

Soverom

Stue

Soverom

Kjekken

FOTO

Tegningen Lages Med Cubicasa-teknologi, Ikke Malbar Tegning, Awvik Kan Forekomme,

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

gﬁ; Leilighet
@ Frgyas vei 20, 1782 HALDEN
() HALDEN kommune
# gnr. 64, bnr. 145
# Andelsnummer 84
Sum areal alle bygg: BRA: 104 m? BRA-i: 88 m?

Befaringsdato: 16.02.2026 Rapportdato: 23.02.2026 Oppdragsnr.: 12218-1535 Referansenummer: HP1572

Autorisert foretak: Takstfag AS Sertifisert Takstingenigr: Rolf Are Haugs-Eilertsen

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



Takstfag AS

Takstfag AS holder til i Halden og tilbyr takseringstjenester pa bolig og fritidsbolig. Firmaet har over 20 ars erfaring innen
byggebransjen og tilbyr i dag en helhetlig tjeneste bestaende av taksering av tomter og eiendom, uavhengig kontroll (UK),
byggesgknader og tegning. | tillegg utarbeider vi FDV-dokumentasjon for kunder, lager energiberegninger, utfgrer lufttetthetsmalinger
og byggelansoppfglging.

Vi jobber tverrfaglig innen bygg og anlegg, og samarbeider tett med bade utbyggere, meglere og privatpersoner.

Rapportansvarlig

Rolf Are Haugs-Eilertsen

rolf@takstfag.no
916 14 878
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
Frgyas vei 20, 1782 HALDEN 1778 HALDEN
Gnr 64 - Bnr 145
3101 HALDEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
Frgyas vei 20, 1782 HALDEN 1778 HALDEN
Gnr 64 - Bnr 145
3101 HALDEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Frgyas vei 20, 1782 HALDEN
Gnr 64 - Bnr 145
3101 HALDEN

Beskrivelse av eiendommen

Leilighet i f@rste etasje i et stgrre borettslag.

Leiligheten har et markant vedlikeholdsetterslep og flere
bygningsdeler med avvik som pavirker funksjon, levetid og risiko.
Innvendige overflater har omfattende skader, inkludert
fuktskadet parkett, slitte vegger og skadet gulvbelegg.
Kjgkkeninnredningen har tydelige materialskader som tilsier
utskiftning. Badet mangler dokumentasjon pa membran.
Utvendig er det avvik pa vinduer og skader pa balkongfliser. Det
elektriske anlegget har Igse kabler og manglende
dokumentasjon, og bgr gjennomgas av registrert
elektroinstallatgr Radonmaling er ikke utfgrt.

Leilighet - Byggear: 1978

UTVENDIG G til side

Bygningen har trevinduer med 2-lags glass.

Brann- og lyddgr inn til leiligheten fra felles gang.
Skyvedgr og terrassedgr med isolerglass pa balkongen.
Innglasset balkong med fliser pa gulvet. Det er montert
terrassevarmer og elektrisk persienne.

En liten del av balkongen er uten innglassing.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og belegg. Veggene har
tapet.

Himlinger er av malte betong-elementer.

Betongelementer i etasjeskillet mellom etasjene.

Planavvik pa 10-15 mm malt pa soverom og stue, malt med laser
over hele gulvet.

I boden er det en luke som er tapetsert over. Trolig en
inspeksjonsluke.

Anbefaler naermere undersgkelser.

VATROM G4 til side

Bad

Veggene har fliser. Taket er malt.

Normale bruksmerker.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Fall malt til 1:100. Topp gulv ved dgr er 30 mm over sluk.

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

Det er mekanisk avtrekk til felles avtrekkssystem.

KIGKKEN Ga til side
Kjpkkeninnredning med laminerte fronter og benkeplate. Fliser pa
vegg over benken. Opplegg til oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Fordelerskap plassert pa badet. Stoppekran plassert i skapet.
Det er avigpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon med felles avtrekk system fra
kjgkken og bad.

Sikringsskap plassert i gangen. 10 automatsikringer og en
hovedsikring pa 40 amp.

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

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

Boligen er vurdert med hensyn til helse-, miljg- og sikkerhetsforhold.
Generelt anbefales jevnlig vedlikehold av rgykvarslere,
brannslukningsutstyr og ventilasjon for a sikre et trygt innemiljg. Det
er anmerket forhold som avviker mot dagens krav nar det gjelder
sikkerhet i bruk sa som hgyder og dpninger i rekkverk bade
innvendig og utvendig, inneklima, flom og rasfare, brannsikkerhet
samt remningsveier. Eventuelle fremtidige arbeider bgr utfgres i
henhold til gjeldende HMS-krav og forskrifter.

Ga til side

Arealer Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Teknisk verdi bygninger 2 800 000

Forutsetninger og vedlegg GA til side

Lovlighet Ga til side

Leilighet
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Innvendig planlgsning er noe endret. Soverommene er
utvidet og boder er slatt sammen.
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
Frgyas vei 20, 1782 HALDEN 1778 HALDEN
Gnr 64 - Bnr 145
3101 HALDEN

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Ved tvangssalg gjelder tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11.
Avhendingslova kommer ikke til anvendelse, jf. avhendingslova
10 § 171 tredje ledd. Eiendommen selges “som den er”, og kjgper
kan ikke fremme mangelskrav etter avhendingslova.
Tilstandsrapporten er kun et informasjonsgrunnlag, og kjgper
8 ma selv vurdere risiko og behov for videre undersgkelser.
6 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
4 rapporten.
2 Leilighet
e B | (Y2T) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
B 760: Ingen awik © Innvendig > Overflater 4 til si
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
. TG3: Store eller alvorlige avvik .
H H H Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Innvendig > Andre innvendige forhold
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
(355 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Utvendig > Vinduer Gatilside
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Darer Gatil side
1
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
0.8 balkonger
06 @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé il side
04 @) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gé til side
0.2 @) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
5 o
0 < @ vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
Tiltak under kr 20 000 o
i 0 Vétrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
@  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 tettesjikt
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
®  Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 Py Vétrom > 1. Etasje > Bad > Sanitzerutstyr og Ga til side
Q  Tiltak over kr 500 000 innredning
Hva er anslag p# utbedringskostnad? Se side 4. 0 Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
© Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 12218-1535 Befaringsdato:  16.02.2026 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.

Oppdragsnr.: 12218-1535 Befaringsdato:  16.02.2026 Side: 7 av 20
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Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1978 Ihht matrikkel

Anvendelse
Bolig

Standard
Normal standard

Vedlikehold
Etterslepende vedlikehold

UTVENDIG

38 Vinduer

Bygningen har trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

Vinduer som er vanskelige a betjene ma justeres.

Lgse glasslister ma festes/utbedres.

Overgang mellom beslag og vegg ma utbedres for a sikre
tilfredsstillende tetthet og hindre fuktinntrenging.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer ma justeres.

Manglende utbedring kan fgre til redusert funksjon, gkt luftlekkasje,
risiko for fuktpavirkning i tilstgtende konstruksjoner og ytterligere
forringelse av vinduenes tilstand. Over tid kan dette gi gkte
vedlikeholdskostnader og behov for mer omfattende utskifting.

Overgang beslag/vegg

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato: 16.02.2026

Lgse glass lister utvendig

Lgse utvendig aluminium pa vindu utvendig

0162 BT

Brann- og lyddgr inn til leiligheten fra felles gang.
Skyvedgr og terrassedgr med isolerglass pa balkongen.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Skyvedgren mangler handtak.
Noe justering av innvendig dgrer ma bregnes.

Konsekvens/tiltak
¢ Dgrer ma justeres.

Handtaket pa skyvedgren ma skiftes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong med fliser pa gulvet. Det er montert terrassevarmer
og elektrisk persienne.
En liten del av balkongen er uten innglassing.

Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er registrert knekte og skadede fliser pa balkongen. Det er ogsa
pavist bom/hulrom under enkelte fliser, noe som indikerer mangelfull
vedheft mellom flis og underlag. Arsaken vurderes & vaere alder,
bevegelser i konstruksjonen, tidligere fuktpavirkning eller utilstrekkelig
utfgrelse ved opprinnelig legging. Skyvevinduer pa den innglassede
delen av balkongen har behov for justering for a sikre tilfredsstillende
funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dersom tiltak ikke utfgres, kan skadene utvikle seg videre med gkt risiko
for vanninntrenging, frostsprengning og ytterligere Igs flis. Dette kan gi
pkte vedlikeholdskostnader og redusert brukskvalitet. Manglende
justering av skyvevinduer kan fgre til funksjonssvikt, gkt slitasje og mulig
skade pa beslag og Ippebaner.

INNVENDIG

L AN Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og belegg. Veggene har tapet.
Himlinger er av malte betong-elementer.

Vurdering av avvik:
 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Parkettgulvet har store fuktskader og svelling.

Det er en del bruksmerker pa gulv og vegger.

Det er noe manglende avslutning i overgang gulv/vegg pa det ene
soverommet.

Det er hull i belegget i boden.

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma utbedres eller skiftes.

Takstfag AS

Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Dersom tiltak ikke utfgres, vil skadene kunne utvikle seg videre og
redusere bade funksjon og estetisk kvalitet. Fuktskadet parkett kan gi
ytterligere deformasjoner, knirk og redusert stabilitet. Mangelfulle
overganger og skadet belegg kan gi gkt slitasje, vanskelig renhold og
risiko for ytterligere skader pa underlaget. Samlet sett vil dette kunne

pavirke boligens helhetsinntrykk og vedlikeholdsbehov.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 12218-1535 Befaringsdato: 16.02.2026
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Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Betongelementer i etasjeskillet mellom etasjene.
Planavvik pa 10-15 mm malt pa soverom og stue, malt med laser over
hele gulvet.

Andre innvendige forhold

I boden er det en luke som er tapetsert over. Trolig en inspeksjonsluke.

Anbefaler naermere undersgkelser.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
Normale bruksmerker.

1. ETASIE > BAD

L P8 Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Fall malt til 1:100. Topp gulv ved dgr er 30 mm over sluk.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Fuger i dusjnisjen er noe misfargede.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for tiltak.

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato: 16.02.2026

1. ETASJE > BAD
@ Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast. Det er synlig mansjett under klemring.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Det méa innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Badet er trolig pusset opp i regi av borettslaget.
Innhent dokumentasjon hvis mulig.

1. ETASIE > BAD

@ Saniteerutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,

dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er dryppmerker i servantskapet. Nederste skuff er Igs.
Det mangler propp i vask og skapdgr pa overskapet mangler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innredning og overskap ma beregnes byttet.
1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk til felles avtrekkssystem.

Side: 10 av 20
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Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hullboring fra gang og inn mot vatsonen pa badet. Det
ble avdekket osb-plater inn mot og uisolert vegg.
Det ble malt normale fuktverdier ved hulltaking.

s
Al

KI@KKEN
1. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminerte fronter og benkeplate. Fliser pa vegg
over benken. Opplegg til oppvaskmaskin og komfyr.

Vurdering av avvik:

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

Det er svelling i fronter, dekksider, skrog og benkeplate.

Sprekk mellom benkeplate og vegg.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Innredningen ma beregnes skiftet.

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato: 16.02.2026

1. ETASJE > KIBKKEN

m Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

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

Det mangler sprutsikring pa undersiden av ventilatoren.
Konsekvens/tiltak

* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

Ventilatoren bgr skiftes i forbindelse med oppgradering av
kjgkkeninnredning.
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Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Fordelerskap plassert pa badet. Stoppekran plassert i skapet.

Vurdering av avvik:

® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.
Konsekvens/tiltak

o Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

3 Avigpsrer

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Avlgpsrer i kjskkenbenk er Igse.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato: 16.02.2026

o Tiltak:
Lgse avigpsrer vil kunne fgre til lekkasjer. Ma utbedres.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon med felles avtrekk system fra kjgkken og
bad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap plassert i gangen. 10 automatsikringer og en hovedsikring
pa 40 amp.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent.

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

Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
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Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ukjent

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?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

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

1

[

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

For privatpersoner anbefales det en el-kontroll eller et ettersyn av
det elektriske anlegget i bolig/hytte utfgrt minimum hvert 5. ar, og
da av en sertifisert kontrollgr. Pa eldre elektriske anlegg er dette
spesielt viktig og en el-sjekk bgr gjennomfgres minimum hvert 5.
ar.

Generell kommentar

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato

Det anbefales en fullstendig gjennomgang av det elektriske anlegget
utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

Lgse kabler og stikkontakter ma festes og utbedres for a sikre
forskriftsmessig utfgrelse.

Eventuelle feil og mangler som avdekkes ved kontroll ma utbedres.

Det bgr innhentes samsvarserkleeringer for eventuelle tidligere arbeider
dersom dette finnes tilgjengelig.

Uten utbedring kan feil i det elektriske anlegget medfgre gkt risiko for
varmgang, kortslutning og brannfare. Lgse kabler og stikkontakter
representerer bade sikkerhetsrisiko og fare for personskade. Manglende
dokumentasjon gjgr det vanskelig & vurdere anleggets faktiske tilstand
og kan innebaere skjulte feil som ikke avdekkes ved en visuell kontroll.
En utvidet el@kontroll er ngdvendig for a avklare risiko og sikre trygg
bruk av anlegget.

Ay
.

N

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

1 16.02.2026 Side: 13 av 20
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Tilstandsrapport

Boligen er vurdert med hensyn til helse-, miljg- og sikkerhetsforhold.
Generelt anbefales jevnlig vedlikehold av rgykvarslere,
brannslukningsutstyr og ventilasjon for a sikre et trygt innemiljg. Det er
anmerket forhold som avviker mot dagens krav nar det gjelder sikkerhet
i bruk sa som hgyder og apninger i rekkverk bade innvendig og utvendig,
inneklima, flom og rasfare, brannsikkerhet samt réemningsveier.
Eventuelle fremtidige arbeider bgr utfgres i henhold til gjeldende HMS-
krav og forskrifter.

Vurdering av avvik:

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

* Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omréde i henhold til
kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Eiendommen ligger i et omrade markert med aktsomhet
kvikkleire/marinleire i hos NVE. Se vedlagt risikorapport. Det er ikke
behov for umiddelbare tiltak eller naermere undersgkelser av
grunnforhold i forbindelse med eksisterende bygningsmasse. Ved
eventuelle bygningsmessige endringer vil det kunne komme et krav om
undersgkelser.

Oppdragsnr.: 12218-1535 Befaringsdato: 16.02.2026
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger
Leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler)

Sum teknisk verdi - Leilighet

Sum teknisk verdi bygninger

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato:

16.02.2026

Kr.

Kr.

Kr.

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

4350 000
1540000

2 800 000

2 800 000
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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 w I
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 ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 12218-1535 Befaringsdato:

16.02.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der 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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Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SUmMm R ﬁé):)lkongareal
1. Etasje 88 12 100 4
Loft
Kjeller 4 4
SUM 88 4 12 4
SUM BRA 104
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, bad, kjgkken, stue, soverom 1,
1. Etasje soverom 2 bJ:d Innglasset balkong
Loft Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Takhgyden er 2,46 meter.
BRA-e er bod i felles kjeller.
Det er en tilhgrende bod pa loft, den var ikke tilgjengelig eller fremvist pa befaring.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Innvendig planlgsning er noe endret. Soverommene er utvidet og boder er slatt sammen.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Frgyas vei 20, 1782 HALDEN Takstfag AS
Gnr 64 - Bnr 145 Svinesundsveien 334 B
3101 HALDEN 1778 HALDEN

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.2.2026 Rolf Are Haugs-Eilertsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3101 HALDEN 64 145 0 17926.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Frgyas vei 20

Hjemmelshaver
Bjgrklund Borettslag

Kommentar
Tomten er felles for hele borettslaget.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0102/BJBRKLUND 948754592 H0102 Halden boligbyggelag Nilsen Gro-Lisbeth, Ryland Nancy
BORETTSLAG Cordelia

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
84

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger i fgrste etasje i en blokk pa Laby.

Adkomstvei

Kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Kommuneplanens arealdel 2023-2035. Regulert til bebyggelse og anlegg. En liten del av eiendommen er regulert til bla/graemmstruktur.
Reguleringsplan G-197 Del av Karrestad, Bjgrklund-Nordlia. Regulert til bolig, offentlig friomrade og kjgrevei.

Om tomten

Stor, felles tomt med gressplan, parkeringsplass og gangveier.
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke fremlagt noen tinglyste forhold.
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Frgyas vei 20, 1782 HALDEN
Gnr 64 - Bnr 145
3101 HALDEN

Kilder og vedlegg

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Forretningsfgrerinfo 11.02.2026
Kommunalinformasjon 11.02.2026
Egenerklaering 11.02.2026
Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.02.2026
For gyldighet pa rapporten se forside
Oppdragsnr.: 12218-1535
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Kommentar Status Sider Vedlagt
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Ikk
Ikke mottatt . € . Nei
gjennomgatt
Befaringsdato:  16.02.2026 Side: 19 av 20



Frgyas vei 20, 1782 HALDEN
Gnr 64 - Bnr 145
3101 HALDEN

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 12218-1535

Befaringsdato: 16.02.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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

Side: 20 av 20
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Nabolagsprofil

Frgyas vei 20 - Nabolaget Karrestad - vurdert av 52 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 88/100
o Etablerere l _ )
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 86/100
Offentlig transport s Naboskapet
@ Biorkiund 1 min 4 Godt vennskap 72/100
Linje 34 0.1 km
@ Halden stasjon 7 min & Aldersfordeling
Linje RE20 3.4km R 50 80
o 59 &2 o) i i § i :?:
Skoler o5 e o2 N
- SRR
Laby skole (1-7 kl.) 9min % " .I .I
254 elever, 13 klasser 0.8 km -I L
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Hjor‘tsberg skole ('] -7 k|.) 16 min % (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
389 elever, 18 klasser T.4km Omrade Personer Husholdninger
. M Karrestad 1186 566
Os skole (1-7 kl.) 5min & B Helden 26 346 13906
252 elever, 15 klasser 2.4 km B Norge 5495 412 2 654 586
Strupe ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min %
396 elever, 16 klasser 0.7 km Barnehager
Rgdsberg ungdomsskole (8-10 kl.) 24 min % Karrestad barnehage (1-5 &) 6 min 4
338 elever, 15 klasser 1.9 km
45 barn 0.5km
Halden vgs - avd. Porsnes 6min & Spretten idrettsbarnehage (0-5 ar) 10 min %
1200 elever, 61 klasser 2.7 km
57 barn 0.8 km
Halden vgs - avd. Risum 10min & Stangelgkka barnehage (0-5 ar) 16 min %
400 elever 5.4 km
74 barn 1.3km
Ladepunkt for el-bil Dagligvare
= Laby Skole Halden 10 min A Coop Prix @stre Lie 8 min 4
o . . .
Sgsterveien Omsorgsboliger Halden 12 min # Coop Extra Bravelen 10 min &
Post i butikk, PostNord 0.9 km




Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

Trafikk
Lite trafikk 92/100

gEsn

Varer/Tjenester
Tista Senter 6 min &
@ Apotek 1 Bradlgs Halden 12 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 35%6-12ar
B 16% 13-154ar

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

&, Turmulighetene

Al Naerhet il skog og mark 89/100

Sport

@ Karrestad - ballplass, gress 5min %
Ballspill 0.4 km

@ Laby skole 8 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

& Spenst Halden avd. Brgdlgs 11 min 4

& SKY Fitness Halden 6 min &

Boligmasse

B 62% enebolig

B 2% rekkehus

B 17% blokk
8% annet

«Veldig godt miljg, lite stgy. Hyggelige
naboer i alle aldre og kulturer. Neerhet
til skole og butikker.»

Sitat fra en lokalkjent

inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holde \

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Cor

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
]
0% 45%
B Karrestad
B Halden
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 1% 33%
Ikke gift 43% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

1angler kan forekomme

Vurderinger og

yyright © Finn.no A
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



OPPLYSNINGER TIL MEGLER VEDRORENDE BJORKLUND

Borettslag Bjerklund
Organisasjonsnr. 948 754 592
Byggeér 1978
Forkjeprett for borettslagets medlemmer Ja
Forkjepsrett for boligbyggelagts medlemmer | Ja

Medlemskap i boligbyggelaget

Ja - innmeldingsavgift: kr 500,- ma vere
betalt til HABO's konto. 1503 02 27546 fer
innflytting i borettslaget.

Antall dager for avklaring av forkjepsrett

20 dager

Forhandsavklaring

Man sparer 20 dager etter at salget er gjort
ved & benytte forhdndsavklaring.

Kreves det godkjenning av ny andelseier

Ja, styret i borettslaget med skriftlig soknad

Dyrehold

Kontakt styreleder.

Parkering — carport — garasje

Garasje tildeles etter ansiennitet. Kontakt
styreleder for info.

Er det foreslatt eller vedtatt rehabiliteringer i
borettslaget som vil medfere opptak av
fellesgjeld og endring i felleskostnadene

Vi ber om at det tas kontakt med styreleder
for korrekt informasjon om styrets fremtidige
planer. Se ogsé vedlagte regnskap, budsjett
og generalforsamlingsprotokoll.

Gebyrer til boligbyggelaget i forbindelse
med eierskifte

Eierskiftegebyr kr 6 570,-ink mva. eventuelt
forhandsavklaring kr 8 212,-ink mva. Gebyr
for & ha benyttet forkjepsrett kr 8 212,-ink
mva. overfores til

boligbyggelagets konto: 1503 02 27546.

Opplysningene om borettslaget er gjort ut i fra de opplysningene vi som foretningsforer har
om borettslaget og hva vi har notert i vére register om borettslaget og andelen.

Skulle det vaere ytterligere opplysninger De som megler ensker, er styreleder og eventuelt
selger av leiligheten rette vedkommende a kontakte.

Vennligst gi oss beskjed om selgers nye adresse.

Med vennlig hilsen
Halden Boligbyggelag
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_?Ollgopply__sp l nger. Saksbehandler: Sindre Olsen Vevelstad Dato utkjort: 17.02.26 Side 1 av 3

Bjerklund borettslag Var ref.: 39/84 Fadselsdato eier: 20.11.1974
Froyas vei 20 Type: BORETTSLAG TILKNYTTET Fodselsdato medeier:  12.10.1970
1782 HALDEN Eiere: Gro-Lisbeth Ryland, Nancy Cordelia Ryland
Organisasjonsnr: 948 754 592 Andelsnr: 84
A: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 9 666
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader 4215
Renter 18671
Renter 911
Renter 200
Avdrag 246
Avdrag 724
Avdrag 1207
Tilleggsytelser: Kabel TV GET 492
Medlemskontigent medeiere (forfall hver 12. md.) ( 150,00 Jan. 26) 0

Borettslaget er med i en sikringsordning mot tap av felleskostnader. Tilbyder er Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes

Sikringsordning AS.

Felleskostnader ved salg blir avregnet og kreditert av systemet. Skal ikke gjeres opp mellom partene.

3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (I1&n) 651 085 Gjeld siste arsoppg.: 651 120
Klient ajourf. lan: 59 580 113,49 Klient gj. s. arsoppg.: 59 580 113

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 12131913212, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 17.02.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 48
Saldo per 17.02.2026: 4 331 249
Andel av saldo: 47 331
Farste termin/farste avdrag: 31.03.2016 ( siste termin 31.12.2037 )
Flytende rente DNB
Flytende rente DNB - ikke IN

Lanenummer: 12134984757, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 17.02.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 45
Saldo per 17.02.2026: 19 710 526
Andel av saldo: 215 395
Forste termin/ferste avdrag: 30.09.2017 ( siste termin 31.03.2037 )
Flytende rente DNB
Flytende rente DNB - ikke IN

Lanenummer: 12138852359, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 17.02.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 94
Saldo per 17.02.2026: 35 538 339




Boligopplysninger: |

Saksbehandier: Sindre Olsen Vevelstad

Dato utkjart: 17.02.26 Side 2 av 3

Bjarklund borettslag Var ref.: 39/84 Fedselsdato eier: 20.11.1974
Froyas vei 20 Type: BORETTSLAG TILKNYTTET Fedselsdato medeier:  12.10.1970
1782 HALDEN Eiere: Gro-Lisbeth Ryland, Nancy Cordelia Ryland
Organisasjonsnr: 948 754 592
3: Fellesgjeld i
Andel av saldo: 388 359
Forste termin/farste avdrag: 31.12.2019 ( siste termin 30.06.2049 )
Flytende rente DNB
Flytende rente DNB - ikke IN
Evnt planlagte laneopptak og/eller byggelan er ikke med i oversikten.
4: Seerskilte opplysninger |
Klausuler:
Styreleder: Camilla Johansen
Adresse: Frayas vei 16
Postnr/-sted: 1782 HALDEN
Telefon: Mob.: 41570733
E-post: camilla.johansen@aremark.kommune.no
55: Restanse felleskostnader pr. 17.02.2026 i
Utestaende saldo:
Felleskostnader: Restanse:
Gebyr: Forskudd: 0
Rente: Overdekning: 0
6: Ligning - 2025 i
Gjeld: 651 120 Andre inntekter: 2 004
Annen formue: 46 452 Utgifter: 36722
7: Palydende |
Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 63 500
Andelsnr: 84 Partialobligasjonsnr: 84
8: Bygning/eiendom 0
Gérds/bruksnr: 64/145
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 17926.8
9: Forsikring |
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA - nr 2 Polisenr: 81564098
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger [
Ferdigstillt: 30.09.1978 Farste innflytting: 01.10.1978 SSBnr: HO0102
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Elektrisk energi
Heis: Ja BRA 89
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
Systemlas: Ja Antall rom: 3
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: 3-roms 89 kvm.

Ansiennitetsregler:

Fasiliteter:

1 - Intern forkjopsrett for beboere i brl
2 - Medlem i Halden BBL el andre

Bestilt 2.stk nakler 2TV4108K82

bestilt 2 stk nekler 2TV 4108 , ngkkelmrk K82. 11.07.2011 MT

Ta kontakt med styreleder for informasjon om styrets fremtidige planer vedr vedlikehold/rehab som kan pavirke felleskostnader og

fellesgjeld.
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{ Bougopplysnlnw Saksbehandier: Sindre Olsen Vevelstad Dato utkjert: 17.02.26 Side 3 av 3

Bjerklund borettslag Var ref.: 39/84 Fodselsdato eier:
Froyas vei 20 Type: BORETTSLAG TILKNYTTET Fodselsdato medeier:
1782 HALDEN Eiere: Gro-Lisbeth Ryland, Nancy Cordelia Ryland

Organisasjonsnr: 948 754 592

20.11.1974
12.10.1970

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysnirmr

TV og Bredband, ta kontakt med styret for mer informasjon.

Annen informasjon:




Ordensregler for Bjerklund Borettslag

1. Hensikt:
Ordensreglene har til hensikt & sikre ro og orden og legge forholdene til rette for et hyggelig bomiljg,
og videre ivareta beboernes helse, miljg og sikkerhet. Ordensreglene er en del av borettslagets

vedtekter og er ment & vaere utfyllende for disse, jfr. vedtektenes pkt. 4-1(5).

2. Bruk av leiligheten:

Her vises til vedtektenes pkt. 4-1, til pkt.5-1 og til pkt.5-4, som alle andelseiere og leietakere ma
studere ngye. Borettslaget tillegger her falgende utfyllende bestemmelser: Uten styrets
samtykke kan ingen benytte boligen til annet enn boligformal; til eksempel barnehage,
hundeoppdrett eller annen virksomhet til ernaeringsformal.

Den enkelte andelseier / leietaker plikter & sarge for at ogsa barns atferd og andre som gis
adgang til boligen eller til omradet for gvrig, ikke lager ubehag eller ulemper for gvrige
beboere. Ved oppussing og modernisering av leiligheten ma bestemmelsene i vedtektenes
pkt. 5-4 falges ngye.

Ved oppsett av parabol pa terrassen ma det ikke borres hull i yttervegger eller i
balkongelementene. Det mé heller ikke borres hull gjennom yttervegg for & fare rer ut fra
ventilator over komfyr, eller fgre rer fra samme ventilator og inn i bygningens ventilasjons -
system. Det siste kan fagre til brann i hovedyvifta.

3. Bruk av fellesarealer:

Styret viser til vedtektenes pkt 4-1 og gir her falgende utfyllende bestemmelser: Alle
beboere har et felles ansvar for at det er ryddig og i orden i fellesarealer. Det skal ikke
oppbevares sykler, akebrett og barnevogner i ganger og korridorer. Kast ikke sappel
(sigarettstumper) og lignende pa fellesomradene.

Ved rayking fra balkong, kast ikke sigarettstumper over rekkverk, bruk askebeger. Det ma
heller ikke spyttes ut fra balkong eller vinduer. All vask av biler med slange er forbudt pa
borettslagets omrade.

Foreldre ma pase at barna ikke leker blant bilene slik at disse ripes opp, eller pafgres annen
skade.

Bruk av rulleskoyter og lignende er forbudt i ganger, heiser og trapperom.

Sykler skal parkeres ute i sykkelstativet, eller settes i egen bod. Det er ikke tillatt 4 ta med sykler
inn i ganger, heiser eller trapperom — unntatt for & sette den i egen bod i underetasjen.
Nar det er sng, er det ikke tillatt & ake pa gangveiene mellom blokkene. Det er foreldrenes
ansvar & pase at dette blir fulgt.

4. Brannsikkerhet pa fellesarealer
Vi gnsker at Bjarklund Borettslag skal vaere et trygt sted & bo. For & fa dette til, ma alle
pase at disse reglene fglges:
e Det er ikke lov & ha gjenstander staende i fellesgangene, selv ikke for kortere tid. Dette
gjelder ogsa barnevogner, rullestoler osv. Disse ma enten tas med inn i leiligheten eller
plasseres i boden.
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e Det er ikke lov & henge opp gardiner og lignende i korridorene som ikke er av
brannsikkert materiale. Hvis dere gnsker gardiner i fellesgangene méa dere framlegge
dokumentasjon pa at gardinene er brannsikre, eller de ma sprayes med ikke antennelig
veeske. Dersom styret blir gjort oppmerksom pa at det er hengt opp gardiner som ikke er
brannsikre vil disse bli fjernet og kastet.

* Gjenstander som blir hengt opp pa veggen i gangene ma vaere av brannsikkert
materiale, og de ma ikke vaere sa tunge at man kan bli skadet av dem ved en eventuell
brann og reykfull gang.

5. Brannsikkerhet i leilighetene

Styret viser til vedtektenes pkt 5-1(6)og(7) og gir felgende utfyllende bestemmelser:

Det skal veere minst en rgykvarsler i hver leilighet, og denne skal fungere. Dersom du har
raykvarsler som ikke fungerer etter at du har skiftet batteri, ma du gi beskjed til styret.

Du er selv ansvarlig for & skifte batteri i raykvarsleren og sjekke at den virker. Rgykvarsleren
ber testes med jevne mellomrom. Hvis du ikke kan betjene brannslange ute i korridoren sa
spe@r naboen.

6. Kijering og parkering

Til vedtektenes pkt 4-1(8) gis falgende utfyllende bestemmelser.

Parkeringsplassen foran blokkene er forbeholdt beboere i Borettslaget. Gjesteparkering er ved
garasjene og nord for nr.20. Parkering er kun tillatt pa oppmerkede plasser. Det er ikke tillatt &
vinterparkere/langtidsparkere/lagre tilhengere, campingvogner, bobiler, uregistrerte biler og
lignende pa Borettslagets parkeringsplasser.

Alle beboere plikter & sgrge for at deres gjester forholder seg til borettslagets regler.

Bevegelseshemmet som har tillatelse fra Halden kommune til & parkere pa kommunens
parkeringsplasser for bevegelseshemmet kan etter sgknad tildeles egen oppmerket
parkeringsplass innenfor Borettslagets parkeringsomrade. Tillatelsen gjelder for den person og
den bil som er angitt i den kommunale tillatelsen.

Sykkelparkering:
Det er satt opp sykkelstativ foran hver blokk. Sykler skal ikke parkeres andre steder.

Moped/motorsykkel parkering:

Det er laget plass til parkering av mopeder og motorsykler foran hver blokk. Dersom det ikke er
plass her skal de parkeres pa parkeringsplassen ved garasjene. Mopeder og motorsykler skal
ikke parkeres andre steder.

Garasier:
Borettslaget har 29 garasjer til utleie og ledig garasje tildeles den sgkeren som har statt lengst
pa venteliste. Leiekontrakt utferdiges i 2 eks. og signeres av styret og leietaker.

7. Ro:

Jfr Vedtektenes pkt 4-1(3)

Det skal tas hensyn til det alminnelige behovet for hvile og s@vn. Det skal vaere alminnelig ro
mellom kl. 23:00 og 07:00. Hamring og banking eller lignende stayende arbeider ma unngas
etter kl. 20:00 om kvelden. Det ma heller ikke utfares pa sendager og helligdager far kl.

13:00 og etter kl. 18:00.

Musikk/TV mé ikke spilles s& hoyt at det er til sjenanse for andre beboere. Vaer oppmerksom pa
at lyden beerer godt nar vinduene/verandadagren er apne om sommeren.
Se til at barn ikke utfgrer steyende lek i trapperom, ganger eller heis.



8. Sappel og renhold:

Jfr Vedtektenes pkt 4-1(3)

Avfall skal behandles i henhold til Halden Kommunes gjeldende regler. Spesialavfall og
annet avfall som ikke hgrer hjemme i s@ppelcontainerene, ma leveres pa miljgstasjon
av hver enkelt beboer. Alt avfall som géar inn under kommunes sgppelhandtering,
bringes til sgppelcontainerene og kildesorteres for tiden slik:

¢ Restavfall (gjerne i plastposer), plast og matavfall (legges i granne miljgposer)
sorteres som restavfall

e Glass og metallbokser sorteres i som glass og metallemballasje

» Drikkekartong, papp og kartong (skal brettes trives /klippes eller skjeeres i
passende biter) og sorteres som papp og papir

Alt annet ma beboerne selv sarge for a fjerne/levere til mottak for slikt avfall. Det gjelder
ogsa brukt frityrolje som IKKE ma helles ut i toalettskalen eller vasken i leiligheten, men
samles opp pa kanner og leveres pa mottaksstasjon.

9. Lufting:

Jfr. Vedtektenes pkt. 4-1

Leilighetene luftes best ved & sette opp vinduene og apne ventilasjonssystemet
helt. Lufting skal ikke skje gjennom leilighetens ytterder til korridoren. Risting av tepper m.m. fra
balkong skal ikke forekomme p.g.a. stavplage for svrige beboere. Det skal ikke henges
tepper, dyner osv. over rekkverket pa balkongen.

Den som apner korridorens ytterdar for lufting har ogsa ansvaret for at deren blir lukket slik at
regn og sn@ ikke blaser inn.

10.Dyrehold:

Jfr. Vedtektenes pkt 4-1(5) hvortil legges felgende utfyllende bestemmelser:

Det er i utgangspunktet ikke lov til & holde dyr i borettslaget, men kan godkjennes etter
sgknad. Det gis normalt tillatelse til ett dyr, max 2.

Det mé sokes styret (skriftlig) om tillatelse far man flytter inn med dyr eller anskaffer dyr.

Det kan gis tillatelse under forutsetning at dyreholdet ikke er til sjenanse for gvrige beboere.
Videre er den som fér tillatelsen pliktig til & plukke opp ekskrementer etter dyret sitt umiddelbart
og kaste plastpose i beholder for restavfall ute.

Mer enn 2 skriftlige og berettigede klager pa ditt dyrehold vil fgre til skriftlig palegg om fjerning
av dyret. Styret ber om at dyr luftes der hvor barn ikke leker. Avtale om dyrehold ma undertegnes.
De samme regler gjelder for besokende i borettslaget med dyr. Det er en selvfaige at
dyreeiere ogsa plukker opp etter sine dyr ogsa pa andre steder enn der hvor barn og voksne
ferdes.

11.Bruksoverlating
Bruksoverlating framgér av Vedtektenes pkt. 4-2 Styret tillegger falgende utfyllende

bestemmelser:

De som gnsker 4 leie ut / bruksoverlate boligen til andre, skal ta kontakt med styrets leder
eller sekreteer for & f& utlevert borettslagets eget seknadsskjema vedlagt skjema "Ansvar og
plikter under bruksoverlating." Seknaden fylles ut i to eksemplarer og begge leveres tilbake til
styret for behandling i farste styremate.

12.Klager - Brudd pa vedtekter, ordensregler og andre bestemmelser

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser ovenfor borettslaget utgjer et "mislighold
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Mislighold av ordensregler og vedtekter skal leveres styret skriftlig, Forholdet kan ogsa bl
tatt opp av styremediemmer pa farstkommende styremgte.

Styret kan av forskjellige grunner avvise klagen, men da ma skriftlig begrunnelse sendes
tilbake til den som gjorde oppmerksom pa forholdet, — eller

Det blir sendt en farste gangs skriftlig advarsel til den innklagede.

Andre gangs brudd p& samme, eller lignende forhold, gir normalt andre gangs advarsel
med skriftlig opplysninger om at gjentakelser vil kunne medfare palegg om salg av
boligen.

Tredje gangs brudd pa samme sak kan, hvis sakens samlede forhold kan betegnes som et

"vesentlig mislighold”, medfgre palegg om salg etter borettslagslovens § 5-22 forste ledd

I tilfeller hvor brudd pa ordensregler og vedtekter er til fare for vesentlig forringelse av
eiendommen, eller til fare for helse og sikkerhet for de gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve utkastelse fra boligen etter “tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13."

13. Diverse

Meldinger fra styret ved rundskriv eller oppslag skal gjelde pa samme vis som
ordensreglene, som er en del av vedtektene.

Tay ma ikke henge utenders fra kl. 18:00 fgr sendag og helligdager, til neste virkedags
morgen.

Eventuelle klager skal sendes styret skriftlig..

Muntlige henvendelser til styret bar sgkes lagt til hverdager slik at styret ogsa far fri i

helgen. Unntatt er naturligvis akutte tilfeller som ikke kan vente.

Ikke apne ytterdera for personer som ringer pa og som du ikke kjenner eller har en avtale
med. Ved 4 vise skepsis i uklare tilfeller, ivaretar du sikkerheten for alle i blokka.

Ordensregler sist vedtatt pa generalforsamling 11. mars 2019



Vedtekter
for Bjorklund borettslag

org nr 948 754 592
tilknyttet Halden boligbyggelag
vedtatt pa generalforsamling den 3. juni 1986, sist endret 13.3.24

1. Innledende bestemmelser

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

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Halden kommune og har forretningskontor i Halden kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Halden boligbyggelag som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan veere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil

10 % av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngéatt samarbeidsavtale
med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har Halden Kommune rett til 4 eie inntil 25 % av andelene.
(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

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

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

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

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.
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(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har
rett til & erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget forkjapsrett.

(2) Forkjapsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling
som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hert til samme husstand som
den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i forste ledd far anledning til & gjere
forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen som er nevnt i
vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

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

3-3 Naermere om forkjopsretten
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i
borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

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

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten kunngjores via Halden Boligbyggelags hjemmeside.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.
(3)Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig aktsomhet. Bruken
av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller

ulempe for andre andelseiere. Regelverk som er utarbeidet for & regulere bruken av enkelte felles
bruksomrader, utstyr og tiltak i borettslaget, skal vedlegges ordensreglene.



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

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

(6) Det er ikke tillatt & rayke i ganger, heiser eller fellesarealer.

(7) Paraboler kan kun sta pa balkongen. Paraboler som star pa utedelen av balkongen kan ikke
plasseres hgyere enn rekkverket.

(8) Kjaring og parkering pa borettslagets omrade skal forega etter de til enhver tid gjeldende regler.

(9) Andelseiere kan sgke styret om & installere varmepumpe. Det eksisterer 3 dokumenter som
gjelder for dette som ma falges:

- Sgknadskjema,

- Retningslinjer for installering av varmepumpe,

Bekreftelse for overtagelse av ansvar for installert varmepumpe ved eierskifte"

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan

nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at

sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
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5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med farste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, vask, apparater, innvendige flater og fliser pa veranda. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngéds. Vedlikeholdsplikien omhandler ogsa vedlikehold av
balkongen, og utvendig vedlikehold av balkongdgr og vindu som er pa innsiden av balkongen.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr, sikringsskap
fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tiloehar, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slik som vannklosett og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer og fliser pa
verandaer.

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

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

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

(6)Andelseier skal i trdd med Helse- Miljg- og Sikkerhetsforskriftene utfare egenkontroller og foreta
utbedringer etter spesielle sjekklister, og sarge for at eventuelle feil og mangler i egen leilighet blir
utbedret. Andelseier skal ogsa vedlikeholde raykvarslere.

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

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

(9) Vedlikehold, reparasjoner og utskiftinger som krever autoriserte handverkere, skal
dokumenteres ved kopi av faktura eller samsvarserklaering, og veere arkivert i leilighetens IK-
mappe.

(10) Dersom utvendig persienne ryker, bekoster borettslaget fijerning av gammel persienne.
Andelseier star sa fritt til & henge opp innvendig solskjerming. @nsker andelseier fortsatt utvendig
persienne, ma andelseier selv bekoste dette - samt fremtidig reparasjon. Dette skal da utfgres av
et autorisert solskjermingsfirma.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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



(3)Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting
av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler. Likesa skal borettslaget bekoste ngdvendig utskifting av reykvarslere, samt
stoppekran for vann.

(4) Borettslaget ved styret skal utarbeide malsetting og plan for gjiennomfaring av internkontroller i
trad med Helse- Miljg- og Sikkerhetsforskriftene, og sarge for at denne blir gjennomfart.

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

5-3 Adgang til boligen

Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn ved internkontroller, reparasjoner eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen, jf.
borettslagsloven § 5-17 (3).

5-4 Forandringer i boligen - Bygningsmessige forandringer i selve boligen.

(1) Andelseier har rett til & foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i selve boligen
dersom slikt arbeid ikke svekker den bygningens baerende konstruksjon samt ikke medferer
endringer pa eller gdeleggelser av felles r@r og ledninger eller lignende fellesinstallasjoner, eller
hindrer framtidig fremfaringer eller utskifting av slike.

Jfr. vedtektenes punkt 5-2 (2).

Ovennevnte arbeider skal utfgres av autoriserte handverkere. P& forlangende skal dette kunne
dokumenteres ved kopi av faktura eller ved samsvarserkleering, som skal vaere aktivert i leilighetens
IK-mappe.

(2) Ved gjennomfgring av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige ansvar for bade
vedlikehold og ngdvendige fremtidig utskifting og modernisering av resultatet av disse arbeider.

(3) Retten til & foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i boligen omfatter ikke i noen
tilfeller rett til & foreta endringer pa bygningsdeler som borettslaget har vedlikeholdsansvaret for, sa
som ytterdarer, vinduer og lignende, jf. Vedtektenes punkt 5-2 (3).

(4) Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseiere har latt gjennomfere i boligen, med
eller uten borettslagets samtykke, er utfart pa andelseiers eget ansvar og risiko. Ansvaret omfatter
ogsa ledninger og innretninger som andelseier eller tidligere andelseiere selv har satt opp, jf.
Borettslovens § 5-16

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste ledd. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.
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6-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds
skriftlig varsel. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon, som for eksempel e-post eller
via Min Side..

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer med to
varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall,
fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,



2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom,

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen

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

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

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

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte
og hgyst tjue dager. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon, som for eksempel e-post
eller via Min Side. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget. Ref Burettslagslova § 7-6 punkt 3.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes
punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.
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9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjares ved loddirekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe sparsmal der
medlemmet selv eller nzerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkéar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.03 nr 39. jf
lov om boligbyggelag av samme dato.



Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Bjgrklund borettslag tirsdag 11.03.2025 kl. 19:00 -
Felleskjgpets mgtelokaler, Gamle Meieri, Busterudkleiva 54 .

1. Konstituering
1.1 Godkjenning av innkalling, saksliste, og antall stemmeberettigede
Innkalling sendt ut 28. februar 2025
Antall fremmgtte: 20 - Antall stemmeberettigede: 15

Antall fullmakter: 3 - Totale antall stemmer: 18

Fra Halden boligbyggelag mgtte Heidi Lagerholt, samt ikke-boende styreleder Bernt
Lillestrand

Vedtak:

1.2 Valg av mgteleder

Vedtak:
Valg av mgteleder: Bernt Lillestrand

1.3 Valg av referent

Vedtak:
Valg av referent: Heidi Lagerholt

1.4 Valg av undertegner

Vedtak:
Valg av undertegner: Marit Dahl

Enstemmig vedtatt

2. Styrets darsmelding for 2024

Gjennomgang av styrets Arsmelding

Vedtak:
Arsmeldingen ble referert og enstemmig godkjent

3. Regnskap og revisors beretning for 2024

Gjennomgang av Resultatregnskap, balanse, oversikt over disponible midler, samt noter for
regnskapsaret og revisors beretning.

Vedtak:
Regnskap med disponering av arets resultat for 2024 ble enstemmig godkjent.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Bjgrklund borettslag. Side 1/3
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Revisjonsberetningen tas til etterretning.

4. Godtgjoring til styret.
Honorar til styreleder kr: 75 000 - Honorar til nestleder kr: 28 000

Honorar til sekretaer kr: 16 500 - Honorar til styre- og varamedlemmer kr: 7 000

Vedtak:
Enstemmig vedtatt

5. Valg av styrets medlemmer

5.1 Valg av styreleder

Vedtak:
Styreleder valgt for 2 8r: Camilla Johansen

5.2 Valg av styremedlemmer

Vedtak:
Styremedlemmene Tor Kruse og Irene Rgdsmoen gjenstar

Styremedlem valgt for 2 &r: Liv R Aurlund
Styremedlem valgt for 2 &r: Wenche Berntsen
5.3 Valg av varamedlemmer

Vedtak:
Varamedlemmer valgt for 1 &r: Sigmund Karlsen og Margaret Nghr Andersen

5.4 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgkomite valg for 1 8r: Thor Berntsen og Bgrre Stenseth

5.5 Valg av delegat til HABO sin generalforsamling

Vedtak:
Valg av delegat til Habo's generalforsamling: styreleder

Vara: gvrige styre.

Enstemmig vedtatt

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Bjgrklund borettslag.
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Innkomne forslag.
6.1 Endre bruk av ytterste sgppelrom
Fra andelseier har det kommet inn forslag:
"Kan ytterste sgppelrom brukes til oppbevaring av sykler, for & unngd at sykler blir borte?"
Styrets innstilling:
@nsker ikke at det skal parkeres sykler i ytterste rom i tidligere sgppelrom fordi:
. > Det sperrer for inngang til traforommet.
o Dgr kan bli stdende uldst som kan fgre til innbrudd, brann osv.
> Anbefaler derfor at beboerne bruker bodene sin til dette.
- I dag brukes tidligere sgppelrom til oppbevaring av vinduer, dgrer osv, som
fort kan bli skadet ved ogsa & lagre sykler der.

- Det vil bli ekstra kostnader p& vask/renhold

Etter en diskusjon vedrgrende utfordringen rundt dette, kom det et forslag om at styret
f&r fullmakt til 8 jobbe videre med denne saken. En av forslaga var egen sykkelbod.

Vedtak:
12 stemmer FOR at styret far fullmakt til 8 utrede alternativ plassering av sykler.

2 stemmer FOR & forkaste forslaget. (4 blanke stemmer)

Vedtak: Styret far fullmakt til & utrede alternativ plassering av sykler.

Mgte hevet: 20.00

Mgteleder: Bernt Lillestrand (sign) - Referent: Heidi Lagerholt (sign)

Underskriver: Marit Dahl (sign)

P

! Der m har lof - HUSK 3 merke DIN m DITT

leilighetsnummer.

Mgteleder Protokollvitne

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Bjgrklund borettslag. Side 3/3
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Arsmelding for 2024 Bjgrklund borettslag

Borettslagets formal er & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og drive
virksomhet som henger sammen med dette.

Bjgrklund borettslag ligger i Halden kommune

Borettslaget bestar av 114 andeler.

Borettslagets styre har bestatt av:

Leder, Bernt Lillestrand, Marmorveien 64
Styremedlem, Aud Wenche Berntsen, Frgyas vei 18
Styremedlem, Liv Ragnhild Aurlund, Frgyas vei 20
Styremedlem, Tor Oddvar Kruse, Frgyas vei 18
Styremedlem, Irene Rgdsmoen, Frgyas vei 20
Varamedlem, Margaret Nghr Andersen, Frgyas vei 16
Varamedlem, Sigmund Johannes Karlsen, Frgyas vei 18

Mgtevirksomhet:

Det har i perioden vaert avholdt en generalforsamling.
Det har veert avholdt 4 styremgter, hvor 15 protokollerte saker har veert behandlet.

Det har siden forrige generalforsamling veert omsatt 9 andeler og behandlet like mange
sgknader om godkjenning av nye andelseiere.

Det har veert behandlet en sgknad om bruksoverlating.
Borettslaget har avtale med Proserve om kjgp av vaktmestertjenester.

Borettslaget har ingen ansatte.

Oppsummering av de viktigste sakene og tiltakene styret har
behandlet:

Styret har i Igpet av aret arbeidet med, og vedtatt budsjett for neste &r med
langtidsbudsjett 2026-2029

Styret har behandlet regnskapet og ferdigstilt arsmelding for 2024.

Utover dette har styret jobbet med fglgende vedrgrende bomiljg, vedlikehold og
pékostning:

Det har veert byttet og utbedret vinduer der det har veert ngdvendig.

Ventilasjonssystem / vifter for utskifting av luft fra leilighetene har fatt service og noen
vifter er byttet. Det er nd inngatt serviceavtale med GK for dette.

Saker under arbeid og planlegging:

Ingen stgrre vedlikeholdsarbeider planlagt i 2025.



Stgrre vedlikehold og oppgraderinger i borettslaget de siste drene:

- Det er bygd 4 nye garasjer og garasjene er malt

- De fleste vinduer er byttet

- Nytt sgppelsystem er etablert

- Nytt vann og avlgpssystem inkl nye bad og ventilasjon er ferdigstilt

- All utvendig belysning er oppgradert og utvidet slik at det nd er mye bedre belysning
ute.

- Det er etablert en parkeringsplass nord for garasjene.

- Nye heiser er installer

- Murer rundt bygningene er pusset opp

- Det er etablert plasser for El-bil ladning
- Byttet og reparert vinduer

- Service pd og bytte av ventilasjonsvifter

Arsmeldingen er godkjent av styret 27.02.2025
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Resultatregnskap

Note Resultat Budsijett Resultat Budsjett
31.12.24 2024 31.12.23 2025

INNTEKTER
Inndekning av felleskostnader 9 136 944 9137 000 8 306 370 9 594 000
Garasjer, carporter, parkeringsinntekter 104 400 104 400 104 100 104 400
Inntekt kabel-TV 629 280 630 000 519 840 656 600
Andre leieinntekter 101 028 100 000 95 585 104 000
Sum inntekter 9 971 652 9 971 400 9 025 895 10 459 000
KOSTNADER
Personalkostnader 1 20798 20 000 19670 21200
Styrehonorar 2 147 500 140 000 139 500 150 000
Avskrivninger 10 14776 14 800 13 355 14 800
Energi, strem, olje, gass 432 154 650 000 502 457 520 000
Eiendomsskatt 317 357 284 000 283 624 320 000
Renhold byra 186 000 200 000 184 500 200 000
Inventar 3847 10 000 0 10 000
Vedlikehold 4 256 517 300 000 136 833 300 000
Heiskostnader 109 018 100 000 73 227 150 000
Servicekontrakter, HMS, Brann 67 447 80 000 67 750 85 000
Vaktmestertjenester 263 858 260 000 235 848 300 000
Periodisk vedlikehold 5 591 961 100 000 0 300 000
Revisjonshonorar 3 15 446 16 000 15183 17 000
Forretningsfarerhonorar 333 936 334 000 315 036 347 400
Kontorreky, telefon, porto 8 604 10 000 6 556 10 000
TV bredband 655 272 655 000 623 031 681 200
Kontingenter boligbyggelag og NBBL 23718 24 000 23718 24 000
Forsikring 319714 328 000 278 480 351 000
Kurs 1600 12 000 0 15 000
Kommunale avgifter 6 1717 581 1468 000 1223 502 1 806 000
Bankgebyrer 5495 5000 5002 7 000
Andre kostnader 7 4673 6 000 4 230 10 000
Sum driftskostnader 5497 270 5016 800 4 151 501 5639 600
Driftsresultat 4 474 382 4 954 600 4 874 394 4 819 400
FINANSINNT- OG KOSTNAD
Utbytte fra Gjensidige 28 791 0 25680 0
Renteinntekter 207 431 8 300 175 041 117 000
Rentekostnad 3594 938 3635 000 3022 569 3493 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -3 358 716 -3 626 700 -2 821 849 -3 376 000
Arsresultat 1115 666 1327 900 2 052 545 1443 400
Disponeringer:
Overfort til egenkapital 1115 666 2 052 545
Sum disponering 1115 666 2 052 545

Bjorklund borettslag




Balanse

Note Balanse Balanse
31.12.24 31.12.23

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomt 8 767 225 767 225
Bygninger 9 52 871 727 52 871727
Miljgstasjon 9 378 068 378 068
Garasjer 9 414 862 414 862
Ladestasjon 10 89 559 104 336
Sum varige driftsmidler 54 521 441 54 536 218
Sum anleggsmidler 54 521 441 54 536 218
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 140 027 27 826
Andre fordringer/forskuddsbet. kost. 168 076 163 818
Sum fordringer 308 103 191 644
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 3929704 4 882 370
Sum bankinnskudd og kontanter 3929 704 4882 370
Sum omlgpsmidler 4 237 807 5074 014
SUM EIENDELER 58 759 248 59 610 232

Bjorklund borettslag
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Balanse

Note Balanse Balanse
31.12.24 31.12.23

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 11 400 11 400
Sum innskutt egenkapital 11 400 11 400
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 11 -9 000 152 -10 115 818
Sum opptjent egenkapital -9 000 152 -10 115 818
Sum egenkapital -8 988 752 -10 104 418
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pant-og gjeldsbrev lan 12 61 780 569 63 828 802
Borettsinnskudd 13 5792 100 5792100
Sum langsiktig gjeld 67 572 669 69 620 902
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 16 988 18 860
Andre forskuddsbetalte leier 0 150
Gjeld til forretningsfarer 0 -3 900
Leverandgrgjeld 158 343 78 638
Sum kortsiktig gjeld 175 331 93 748
Sum gjeld 67 748 000 69 714 650
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 58 759 248 59 610 232
Pantestillelser 54 053 814 54 053 814

Bjorklund borettslag




Arsregnskap for Bjgrklund borettslag 2024

Informasjon om arsregnskapet

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

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 innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en overikt over de disponible midlene i
arsregnskapet.

Disponible midler

| resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Borettslagets arsregnskap tar ikke hensyn til en del viktige skonomiske
forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dvs. den kapitalen som ikke er bundet opp i annen kortsiktig gjeld. Som eksempler kan nevnes, opptak
og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene borettslaget har til radighet. De defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre
starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler.

Nedenfor vises en oppstilling over borettslagets disponible midler ved arets slutt:

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler IB 4980 266 5105 237
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 1115 666 2 052 545
Tilbakefart avskrivninger 14776 13 355
Pakostninger 0 -68 212
Avdrag lan -2 048 233 -2 122 660
B. Arets endringer disponible midler =917 791 -124 971
C. Disponible midler UB 4 062 476 4 980 266
Omlgpsmidler 4 237 807 5074 014
Kortsiktig gjeld 175 331 93748

Disponible midler 4062 476 4 980 266




Arsregnskap for Bjerklund borettslag 2024

Note 0 - Klassifisering og vurdering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lopet av ett ar. Neste ars avdrag pa langsiktig gjeld er ikke skilt ut som
kortsiktig gjeld.

Neste ars avdrag pa langsiktig gjeld er en del av gvrig langsikgit gjeld.

Anleggsmidler vurders til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. | samsvar med regnskapsforskriften
om borettslag foretas det ikke avskrivninger pa bygninger. Andre vargie driftsmidler med begrenset levetid avskrives linezert over den forventede levetiden.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Langsiktig gjeld bokferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Eiendommer

Eiendommen er oppfert med anskaffelsesverdi med tillegg av pakostninger.
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfart, jf. note om vedlikehold og evnt. periodisk vedlikehold.

Tomt
Tomten er eiet og oppfert med anskaffelseskost.

Note 1 - Personalkostnader

2024 2023
Arbeidsgiveravgift 20798 19 670
Sum 20 798 19 670
Arbeidsgiveravgiften refererer seg til styrehonorar.
Note 2 - Styrehonorar
2024 2023
Styrehonorar 147 500 139 500
Sum 147 500 139 500
Note 3 - Revisjonshonorar
2024 2023
Revisjonshonorar 15 446 15183
Sum 15 446 15183

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til lovpalagt revisjon.




Arsregnskap for Bjerklund borettslag 2024

Note 4 - Vedlikehold

2024 2023
Driftsmateriale 1783 0
Reparasjon og vedlikehold bygninger 212 977 136 833
Reparasjon og vedlikehold uteomrade 41757 0
Sum 256 517 136 833
Styret mener at det gjennomferte Ispende og periodiske vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.
Note 5 - Periodisk vedlikehold
2024 2023
Periodisk vedlikehold 591 961 0
Sum 591 961 0
Det periodiske vedlikeholdet fglger en plan og gar i intervaller. Det betyr at det ikke alltid vil vaere kostnader knyttet til periodisk vedlikehold
i arsregnskapet.
Det periodiske vedlikeholdet bestar av:
Bytte av vifte pa tak
Vinduer
Note 6 - Kommunale avgifter
Kommunale avgifter bestar av;
Borettslag med piper: feie og tilsynsavgift, renovasjon, vann og avlgpsavagifter.
Borettslag uten piper: renovasjon, vann og avlgpsavgifter
Note 7 - Andre kostnader
2024 2023
Generalforsamling og mgter 4 364 4230
Kostnader for bomiljatiltak, blomster, gaver mm 309 0
Sum 4673 4230
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Arsregnskap for Bjgrklund borettslag

2024

Note 8 - Tomt
Tomt Ny parkeringsplass m/asfalt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 514 375 252 850
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 514 375 252 850
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 514 375 252 850
Anskaffelsesar : 1978 2019
Antatt levetid i ar :
Note 9 - Bygninger
Fasade/balkonger Garasjer Bygning Miljostasjon
Anskaffelseskost pr.01.01 : 30 836 158 414 862 22 035 569 378 068
Arets tilgang : 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 30 836 158 414 862 22 035 569 378 068
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 30 836 158 414 862 22 035 569 378 068
Anskaffelsesar : 2007 2015 1978 2018
Antatt levetid i ar :
Note 10 - Andre driftsmidler
Ladestolpe 3 ladepunkter
Anskaffelseskost pr.01.01 : 50 000 68 212
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 50 000 68 212
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 13 021 15632
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 36 979 52 580
Arets avskrivninger : 6 250 8 526
Anskaffelsesar : 2022 2023
Antatt levetid i ar : 8 8
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Arsregnskap for Bjerklund borettslag

2024

Note 11 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseferte verdi
er lavere enn balansefert verdi av gjelden. Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at
verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kostpris.

Nar borettslaget vedlikeholder bygningsmassen, blir dette ikke aktivert, men kostnadsfort.
Sterre vedlikeholdsarbeid blir da underskudd, som pavirker egenkapitalen negativt.
Konsekvensene av dette er at den balansefarte verdien i borettslaget ikke gjenspeiler den

reelle verdien pa eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om

at den totale verdien av borettslagets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdi.
Dermed vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i borettslaget.

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Bank ASA DNB Bank ASA

Formal: Rar og bad, samt heis Oppgradering og Refinansierering av

fornying av bygn m oppgradering av

fasader, inng partier, bygninger

balk utvidelse og
innglassing.

Lanenummer: 12138852359 12134984757 12131913212

Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet

Opptaksar: 2019 2017 2015

Rentesats: 5.70 % 5.70 % 5.70 %

Beregnet innfridd: 30.06.2049 31.03.2037 31.12.2037

Opprinnelig lanebelap: 41 000 000 30 474 068 6913 354

Lanesaldo 01.01: 36 923 685 22094 070 4 811 047

Avdrag i perioden: 664 705 1151773 231755

Lanesaldo 31.12: 36 258 980 20 942 297 4 579 292
Borettslagets fellesgjeld er prosentvis likt fordelt pa alle enheter.

Note 13 - Borettsinnskudd

2024 2023

Borettsinnskudd 5792 100 5792100

Sum 5792100 5792100
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Resultat og balanse med noter for Bjgrklund borettslag.
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Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i Bjerklund Borettslag
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Bjerklund Borettslag.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e Balanse per 31. desember e  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
2024 borettslagets finansielle stilling per 31.

e Resultatregnskap for 2024 desember 2024, og av dets resultater for

e Oppstilling over endring av regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
disponible midler samsvar med regnskapslovens regler og god

e Noter til arsregnskapet, regnskapsskikk i Norge.

herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart 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 forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a 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
folge 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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det
internasjonale BDO-nettverket, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 2

Penneo Dokumentnokkel: FGLPK-EOQKH-FHSMN-CXWA 1-GX5NO-L8EL{
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BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det
internasjonale BDO-nettverket, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Gjesteby, Ole Anders Stenerud
Partner

Pa vegne av: BDO AS

Serienummer: no_bankid:9578-5997-4-226575
1P: 188.95.xxX.XXX

2025-02-28 07:07:13 UTC ==ZbankID o

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.

All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nér du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktgy for digitale signaturer.

Penneo Dokumentngkkel: FGLPK-EOQKH-FHSMN-CXWA 1-GX5NO-L8ELI
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Til Styret, Bjorklund Borettslag

Sgknad om dyrehold

Undertegnede
Leilighetsnummer Adresse / Blokk nr
Saker herved om a holde begrunnelsen er:

Jeg forplikter meg til & overholde falgende regler some er vedtatt av generalforsamlingen.

Erkleering

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal feres | band innenfor
boretslagets omrade.

2. Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr matte
pafgre personen eller eiendom, for eksempel skrape pa derer og karmer, skader pa
blomster, planter, grentanlegg ogsa videre.

3. Jeg forplikter meg til a straks a fjerne ekskrementer som mitt dyr matte etterlate seg pa
trapper, veier, plen, i bed og lignende.

4, Jeg er inneforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsetttes berettigede klager over at mitt dyrehold sjenerer naboer med
lukt, brak eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel skaper redsel eller angst,
forplikter jeg meg til a fjerne dyret hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan
oppnas. | tvil tilfeller avgjer styret hvorvidt en klage er berettiget.

5. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i bestemmelsen som generalforsamlingen
fatter og finner ngdvendig a foreta.

6. Denne erkleeringen betrakes som en del av ordensreglene. Brudd pa erkleeringen er &
betrakte som mislighold av ordensreglene og borettslagets vedtekter.

Halden / / Sakers underskrift

1. Styret gir tillatelse til & holde pa de underskrevne vilkar.

2. Styret avslar sgknaden pa grunn av:

Halden / / Styre leder

Informasjonsbrev til innflyttere Revidert: 22.02.2016 Side:1/3



For eiendommen:

Adresse:

Froyas vei 20, 1782 Halden

andelsnr. 84 i Bjorklund Borettslag, org.nr. 948 754 592 i Halden
kommune

Oppdragsnummer:

1101250087

Undertegnede gir herved folgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: Kr
Belop med bokstaver:  kr

+omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:
Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med folgende

Budet er bindende nar budet har kommet til medhjelpers kunnskap

akuv.

Meglerforetak: Aktiv Halden AS
Saksbehandler: Cecilie Knobel Elnes

Telefon:
E-post:

97592 988
cecilie.knobel.elnes@aktiv.no

KI.

Dersom medhjelper, innen utlepet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor
saksoker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utlopet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjppekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan paankes. Ankefristen er en maned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medforer ikke
at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til & begjeere skjote utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.
De saerskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Onsket overtakelsesdato:

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

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:
Lant kapital:
Egenkapital:
Totalt:

Egenkapital bestar av:

Jeg gir bud som: [J Forbruker

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

|:| Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

Referanse og tif nr:

Kr:
Kr:
Kr:

|:| Disponibelt kontantbelop (bankinnskudd)
[ Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Navn:

Fodselsnummer (11 siffer):

Adresse:

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

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud.
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Fer bud innleveres ma budgiver vaere kjent med falgende:

akuv.

Eiendommen selges i henhold til Lov om
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg
ved medhjelper er et alternativ til & selge en
eiendom pa tvangsauksjon. At eiendommen
tvangsselges innebaerer at det er Namsretten,
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene
i salgsprosessen.

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN

Det fremgar ikke av annonsen at en eiendom
tvangsselges, men det skal opplyses om
dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter
de opplysningene om eiendommen som man
far som kjoper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper
for bindende avtale inngas. Dersom
medhjelper ikke har klart & fremskaffe de
lovpalagte opplysninger om eiendommen i
henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7
skal det opplyses om arsaken til dette.

MANGLER

Veer ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta
gjerne med en bygningskyndig. Det kan veere
fornuftig & fa utarbeidet en tilstandsrapport.
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av
eiendommens bygningsmessige standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjgpes
pa tvangssalg overtas i den stand den
befinner seg i. Bestemmelsene
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket
innebaerer at mulighetene for & reklamere er
begrenset. Kjoper kan ikke heve kjopet, men
kan kreve prisavslag i felgende tilfeller:

Eiendommen er ikke samsvar med
opplysninger om vesentlige forhold som
medhijelper har gitt, og disse forhold antas &
ha innvirket pa kjopet

Medhijelper har forsemt & gi opplysninger
om vesentlige forhold som denne matte
kjenne til og som kjeper hadde grunn til &
regne med fa, og disse forhold antas & ha
innvirket pa kjopet

Eiendommen er i vesentlig darligere stand
enn kjgper hadde grunn til & regne med

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma
kjoper eventuelt ga til ssksmal mot den eller
de av kreditorene som har fatt den del av
kjgpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjepesummen ma betales selv om det kreves
prisavslag, men kjgper kan kreve at belgp
tilsvarende det belgp det kreves prisavslag
for ikke utbetales til kreditorene for saken er
avgjort. Namsretten kan avvise krav om
tilbakeholdelse der Namsretten finner dette
apenbart grunnlgst.

Dersom hele eller deler av eiendommen er
bortleid, overtar kjeper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser.

BUDGIVNING
Budgivning ved tvangssalg folger bestemte
regler og budgivere bar merke seg falgende:

o Medhjelper sender ikke inn bud til
Namsretten fortlapende, men har plikt til &
avvente dette inntil det foreligger et bud
som er tilnaermet markedspris

» Det gjelder spesielle frister for bindingstiden
for budet. Vanligvis er denne minimum 6
uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid
settes ned til to uker i en del tilfeller. Radfer
deg med medhjelperen.

¢ Bud med finanseringsforbehold vil normalt
ikke bli anbefalt stadfestet for
finansieringen er ordnet.

o Det er ikke anledning til & ta forbehold om
konsesjon eller odelslgsning. Kjgper ma
selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom
partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud.
Medhijelper forelegger budet for saksgker
(vedkommende som har forlangt at
eiendommen skal tvangsselges) og andre
rettighetshavere. Medhjelper anbefaler
saksgker & begjeere et bud stadfestet.
Saksgker plikter ikke & rette seg etter
medhjelpers anbefaling, og saksgker kan
ogsa trekke saken tilbake helt frem til budet
er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks.
skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i
gjeldsforholdet for stadfestelsen skjer.

Nar Namsretten har stadfestet budet, har
partene en maneds ankefrist pa avgjorelsen.
Budgiver ma veere oppmerksom pa at selv
om Namsretten stadfester et bud innen
fristen, kan det ta noe tid & fa Namsrettens
meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som
hovedregel ikke begrunnes med innvendinger
som ikke har veert fremsatt overfor
Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det
stadfestede budet er bindende for budgiver
selv om stadfestelsen paankes og det tar tid
far anken blir avgjort. Blir stadfestelsen
opphevet, er budgiver fri.

KJGPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG
OPPGJOR

Det er viktig & merke seg at det ikke
utarbeides og signeres en vanlig
kjgpekontrakt. Det er det stadfestede budet
sammen med prospektet som danner
grunnlaget for partenes rettigheter og
forpliktelser.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjoret
skal foretas ved tvangssalg. Oppgjer skal skje
pa en bestemt oppgjersdag. Oppgjersdagen
er vanligvis tre maneder etter at medhjelper
har forelagt et bud for Namsretten for
stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa
oppgjersdagen, paleper renter i henhold til
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §
11-27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper,
dersom kjoper gnsker det, tillate at
overtakelse skjer for oppgjersdato. Skal
eiendommen overtas for oppgjersdato ma
hele kjgspesummen betales av kjeper for
innflytting kan skje. Eventuell innflytting for
ankefristens utlep skjer pa kjepers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far
oppgjersdagen inntrer, forskyves
betalingsplikten. Kjoper ma velge mellom &
betale kjspesummen til oppgjersdato eller
betale renter henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til
betalingsplikten inntrer.

Nar kjoper er blitt eier, plikter saksgkte
(tidligere eier) og hans husstand a fraflytte
eiendommen. Flytter ikke saksgkte frivillig nar
kjoper skal overta eiendommen, kan kjgper
uten gebyr kreve utkastelse etter at kjoper
har innbetalt kigpesummen. Kjaper blir
ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til
bortkjering og lagring av inventar. Begjaering
om utkastelse kan sendes Namsmannen i
den rettskrets eiendommen ligger i.

SKJOTE

Nar kjoper er blitt eier og
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil
Namsretten utstede skjote som skal tinglyses
pa eiendommen. Vanligvis vil medhjelper
foresta oppgjeret, og vil i den forbindelse be
om en fullmakt fra kjgper til & motta skjotet fra
Namsretten for tinglysing.

Nar tvangssalgsskjatet/hjemmelsovergang
tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som
forrige eier hadde pa eiendommen, og som
kjoperen ikke skal overta, slettet.

Ovenstaende er basert pa hovedreglene for
tvangssalg ved medhjelper i
tvangsfullbyrdelsesloven, seerlig kapittel 11
og 12.

Fremstillingen her er ikke uttemmende.



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



akuv.

Tar deg videre



