akuv.
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Pen leilighet i 2. etasje med 2
soverom. Sentral beliggenhet.
Parkeringskjeller.




Eiendomsmegler MNEF

Anita Heer

Mobil 959 48 193
E-post  anita.heer@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:
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Kr 1690 000,-

Kr 399 304 -

Kr 1 350,-

Kr 2 090 654 -

Kr 10 499 -

Eli Pauline Herrud

Andelsleilighet
Andel

2001

76/82 kvm
3328.4 m?

2

3

Gnr. 92, bnr. 68
1

1113250251

Velkommen til
Storgata 79

Velkommen til en praktisk og fin leilighet med sentrumsnaer
beliggenhet pad @rje! Fin utsikt over Krogstadtjernet. Attraktivt
boomrade med kort avstand til dagligvarebutikker og apotek. @rje er
kjent for sitt rike kulturliv og vakre turomrader i Vestfjella,
Redenessjgen, Bakergdrden, Batkafen, Tangen, og mange koselige
nisjeforretninger. Offentlig transport v/busstorg kun 6 minutter unna.

Leiligheten ligger i 2. etasje, heis, oppfgrt 2001, BRA pa 76 m2. Den

har en praktisk planlgsning med entré, stue/kjgkken, to soverom, bad,

og et separat toalettrom. Balkongen pd 8 m? har utgang fra stuen og
gir en fin uteplass. Det er inkludert bod pd ca. 6 m?ikjelleren og
garasjeplass i felles parkeringskjeller. Elektrisk oppvarming,
varmekabler pa badet, og en elementpipe.

Velkommen pa visning!




Innhold:

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 35
Nabolagsprofil. ... ... . .. . . 86
Budskjema ... ... .. .. .. .. ... 94
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Om eiendommen:

Om boligen
Areal

BRA-i: 76 m?

BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 82 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-e: 6 m2 Bod

2. etasje
BRA-i: 76 m2 Entré, stue/kjgkken, bad, toalettrom, bod og 2 soverom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
8 m? Terrasse- og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Boligen har rett til & bruke fglgende fellesarealer som ikke inngar i boligens totale BRA:
Bod, garasje og felles atrium.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligbygg med flere boenheter.

Takstmann presiserer at det ikke er foretatt noen konstruksjonsmessige inngrep for
avdekke avvik i forhold til dagens byggetekniske forskrift vedgrende
branncelleinndeling. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa eventuell utfgrelse/
prosjektering som tilsier at Igsning av branncelleinndeling tilfredsstiller dagens krav
eller kravene pa sgketidspunktet.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3328.4 m?

4 Storgata 79



Tomtebeskrivelse

Eiendommen er opparbeidet med noe grgntareal, ellers asfaltert adkomstvei og
parkeringsplass. Felles atrium belagt med betongheller, her er utebelysning samt
diverse beplantning. Om sommeren blir det satt ut sittegrupper her.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i hjertet av @rje sentrum, hvor du finner et bredt utvalg av butikker,
kaféer, bank, post i butikk, tannlege, lege, apotek, treningssenter, bibliotek og museum.
Dette gir en praktisk og komfortabel hverdag med alle ngdvendige fasiliteter innen kort
rekkevidde.

For familier med barn er det kort vei til Marker skole, som tilbyr undervisning fra 1. til
10. trinn, samt SFO. Det finnes ogsa flere barnehager i neerheten, inkludert Tussilago
barnehage som ligger kun 8 minutters gange unna.

@rje er kjent for sitt rike kulturliv og de idylliske badeplassene langs Rgdenessjgen,
@ymarksjgen og Stora Lee. Slusene i Haldenvassdraget med kanalmuseum er en lokal
attraksjon, og omradet byr pa mange fine turomrader, inkludert lyslgype og Kjglen
skianlegg.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med @rje busstorg kun 6 minutters gange fra
leiligheten, hvor du kan benytte deg av totalt 8 ulike busslinjer. Mysen stasjon ligger 24
minutter unna med bil, og Oslo Gardermoen kan nas pa 1 time og 34 minutter.

For de som foretrekker & kjgre el-bil, er det ladepunkter tilgjengelig ved Extra @rje, bare
1 minutts kjgring fra leiligheten. Dagligvarehandelen er ogsa enkel med Coop Extra

@rje og Rema 1000 @rje innen 3 minutters gangavstand.

@rje tilbyr en trygg og vennlig atmosfaere med et godt naboskap, og omradet er
spesielt anbefalt for familier med barn, godt voksne og etablerere.

Bebyggelsen
Det er primaert eneboliger, leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid
Det er barnehager, barneskole og ungdomsskole pa @rje.

Offentlig kommunikasjon
Buss

Bygningssakkyndig
Witek AS

Type takst
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Tilstandsrapport

Byggemate
Bygningen er en andelsleilighet oppfgrt i 2001, beliggende i et kombinert bolig- og
naeringsbygg.

Grunnen i omradet bestar av leire, men eksakte grunnforhold er ikke dokumentert.
Bygningen er fundamentert med betong, og gulvet pa grunnen er en betongplate.

Grunnmuren bestar av betongvegger mot grunn.

Veggkonstruksjonen bestar av isolerte bindingsverksvegger som utvendig er kledd
med panel og tegl. Baerende takkonstruksjon er i tre, og taktekkingen er utfgrt med
Sarnafil duk.

Etasjeskillerne er frittbaerende dekker av betong.

Vinduer har rammer og karmer av tre, med 2-lags isoler- og energiglass datert fra 2001
og 2016. Hovedytterdgren er en malt dgr, og balkongdgren er i tre fra 2016.

Leiligheten har en balkong med et betongdekke som underlag. Over dette ligger et
terrassebord av trykkimpregnert treverk. Rekkverket er konstruert av metallplater.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: « Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konstruksjonen fremstar i normal teknisk stand, men det er begynnende veerslitasje pa
treverket.

- Andre utvendige forhold
Avvik: « Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget.

- Overflater

Avvik: « Det er avvik:

Vegger, himlinger og gulvflater fremstar med normal bruksslitasje og variasjon i
utfgrelse og vedlikeholdsbehov. Det er registrert knirk i parkettgulv.

- Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: * Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
+ Malt hgydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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Det er gjort stikkprgver i de stgrste rommene (stue, kjskken og entré/gang). Stgrste
malte avvik ble registrert i omradet stue/kjgkken og entré/gang, med
ca. 30 mm +/-.

- Radon
Avvik: « Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgert med
radonsperre.

- Vatrom - 2. etasje > Bad - Overflater Gulv
Awvik: * Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
« Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

- Vatrom - 2. etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: < Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

- Kjgkken - 2. etasje > Stue/kjokken - Overflater og innredning

Avvik: « Det er avvik:

Det ble registrert fuktskader i dgrfronter under oppvaskkummen, som trolig skyldes
tidligere vannsagl.

- Varmtvannstank

Avvik: - Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

« Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Elektrisk anlegg
Avvik: Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget i Igpet av de siste 5 arene.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Pipe og ildsted

- Andre installasjoner

- Oppvarming

Lovligheter:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift? Nei

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Nei
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Nei
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Takstmann presiseres at det ikke er foretatt noen konstruksjonsmessige inngrep for
avdekke avvik i forhold til dagens byggetekniske forskrift vedgrende
branncelleinndeling. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa eventuell utfgrelse/
prosjektering som tilsier at Igsning av branncelleinndeling tilfredsstiller dagens krav
eller kravene pa sgketidspunktet.

Innhold

2. Etasje:

BRA-i 76 kvm: Entré, stue/kjpkken, bad, toalettrom, bod og 2 soverom
TBA 8 kvm: Terasse og balkongareal

Bod i garasjeanlegget:
BRA-e 6 kvm: Bod

Standard

Kjgkken:

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er
kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Bad:

Badet er fra byggear og har fliser pa vegger og flislagt gulv med elektriske
varmekabler. Taket er malt. Rommet er utstyrt med innredning med servant, toalett,
dusjhjgrne og har opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk avtrekk.

Toalettrom:
Flislagt toalettrom med varmekabel i gulv. Rommet er utstyrt med toalett, servant og
har mekanisk avtrekk.

Innvendige overflater:
Gulv: Parkett og belegg.
Vegger: Malt strie.
Himling: Malte plater.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (ror i rgr) og er besiktiget i
rgrskap.

- Avilgpsror: Det er avligpsrgr av plast.

- Ventilasjon: Sentral avtrekk via kjskkenventilator, med avtrekk pa bad, kjgkken og
toalettrom. Leiligheten har for gvrig naturlig ventilasjon med ventiler i himling og
balansert ventilasjon av typen Siegenia Aerovital, installert i 2016.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

- Oppvarming: Elektrisk oppvarming med panelovner, samt varmekabler pa bad og
toalettrom. Det er pipe i boligen, men ovn er ikke montert.

- Andre installasjoner: Porttelefon med fjernbetjent apning av hoveddgr til felles
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trappeoppgang.

Innbo og Igsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2016:

« Vinduer i stue og soverom ble skiftet i forbindelse med etablering av ny E18 for &
bedre lydisolasjonen.

+ Balkongdgr i tre fra 2016, skiftet i forbindelse med ny E18 for & bedre lydisolasjonen.
+ balansert ventilasjon av typen Siegenia Aerovital, installert av Statens vegvesen i
2016 i forbindelse med ny E18 for a redusere stgy og forbedre inneluftkvalitet.

Parkering
Garasjeplass i felles parkeringsareal i kjeller samt felles gjesteparkering.

Solforhold
Gode solforhold.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
87369931

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

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
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- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabler pa bad og toalettrom. Pipe (ovn
ikke montert).

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info 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
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1690 000

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter ligger i fellesutgiftene.

Formuesverdi primaer
Kr 396 577

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 1 586 308

Formuesverdi sekundaer ar
2023
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Andre utgifter
Medlemskap i SOBBL pr. andelseier (Innmeldingsgebyr kr. 300,- og kontingent kr.
250,-), 550 kr.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 10 499 kr i maneden

- Renter: 1 488 kr i maneden

- Avdrag: 2 853 kr i maneden

- Felleskostnader - 1: 5 458 kr i maneden

- Strgm Braarudviken: 700 kr i maneden

- Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.
- Det er IKKE innfgrt IN-ordning i boligselskapet

Felleskostnader pr. mnd
Kr 10 499

Andel Fellesgjeld
Kr 399 304

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
05.11.2025

Andel fellesformue
Kr 77 386

Forkjgpsfrist
2024-12-30T23:00:00Z

Borettslaget
Borettslagsnavn
Braarudviken Borettslag
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Organisasjonsnummer
882507602

Andelsnummer
1

Om borettslaget

Braarudviken borettslag bestar av 9 andelsleiligheter. Borettslaget ligger i Marker
kommune og har organisasjonsnummer 882 507 602. Det er viderefakturert andel
kostnader vedrgrende nzeringsseksjonen.

Forretningsforer for selskapet er Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag.

Vedtatte saker:

- Valg av styremedlem for 2 ar: Valgt ble: Turid Engjom (gj.valg).

- Valg av varamedlem for 1 ar: Valgt ble: Arne Rambgl (gj.valg).

- Valg av delegat med en varadelegat til SOBBLs generalforsamling for 1 ar: Valgt ble:
Gunnar Leren som delegat med Turid Engjom som vara.

Pagaende saker:

- Vedlikehold omfatter forefallende vedlikehold bygning, heis og uteomrade, bl.a
sngmaking/feiing, gressklipping og serviceavtaler heis.

- Det har veert utfgrt reparasjon av kjgreport med kr 22 835.

- Styret vurderer det gjennomfgrte vedlikeholdet som tilstrekkelig for & oppveie
verdiforringelsen av bygningene.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 114660400, Husbanken
Annuitetslan, 2 terminer per ar.
Rentesats per 05-11-2025: 4.30% pa.
Antall terminer til innfrielse: 14

Saldo per 05-11-2025: kr 2064306
Andel av saldo: kr 234720

('siste termin 01-09-2032)

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 12137935544, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 05-11-2025: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 83
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Saldo per 05-11-2025: kr 1447491
Andel av saldo: kr 164585

('siste termin 30-06-2046 )

rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

Forkjopsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

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

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (220 140,")
Arsresultat for 2024: overskudd (328 978,)

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:
Avdrag pa lan 12137935544 i DNB Bank ASA startet 30.06.2024.
Renten pa lan 11466040 0 i Husbanken ble endret til flytende rente fra 01.04.2024.

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

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

Vedtekter/husordensregler

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

Dyrehold

Det er tillatt med dyr i borettslaget. Beboere som holder dyr skal sgrge for at det ikke

sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer pa borettslagets omrade.

Beboernes forpliktelser og dugnader
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Forpliktelser

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 ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

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

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

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

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

Forretningsforer
Forretningsforer
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 92, bruksnummer 68 i Marker kommune.Andelsnr. 1 i Braarudviken
Borettslag med orgnr. 882507602

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

3122/92/68:

11.09.1998 - Dokumentnr: 5013 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3122 Gnr:92 Bnr:49

05.03.2002 - Dokumentnr: 1642 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:
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Snr: 1

Formal: Samleseksjon bolig

Sameiebrgk: 1286/2394

Snr: 2

Formal: Naering

Sameiebrgk: 1108/2394

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjon nr. 1 og 2

Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.2020 - Dokumentnr: 377005 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0119 Gnr:92 Bnr:68
Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.2024 - Dokumentnr: 834772 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3013 Gnr:92 Bnr:68
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest bolig/forretningslokaler, datert 16.07.2002.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Forretning

Folger eldre reguleringsplan E-18 gjennom @rje (plan-ID 19860001). Planen regulerer et
delareal pa 2 834 kvm av eiendommen til forretning, med feltnavn D.. 06.08.1986

Eiendommen fglger Kommunedelplan @rje 2007-2019, med ikrafttredelse 18.12.2007.
Et delareal pa 3 328 kvm er i kommuneplanen avsatt til Senteromrade, Navaerende.

| neeromradet pagar det planarbeid for Fortau Lihammeren — @rje, Hyttefelt Spjudnes
og @rjetun.

Eiendommen ligger innenfor gul stgysone i henhold til reguleringsplan. Deler av
eiendommen er ogsa bergrt av faresoner for kvikkleire og hgyspentanlegg.
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Bergrte datasett:
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner, Kvikkleire, Radonutsatt
omrade, Stgysoner

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i borettslagsloven § 5-6 (3) har bebodd eiendommen i minst ett av de to
siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
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rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger. @nsket overtagelse anbefales oppfart i
bud.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Storgata 79
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 690 000 (Prisantydning)

399 304 (Andel av fellesgjeld)

2 089 304 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

2 090 654 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 098 554 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 101 354 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
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Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 45.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14.900,-
oppgjershonorar kr 5.900,- og visninger kr 2.500,- pr. stk. Meglerforetaket har krav pa a
fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket avtalte vederlag og
utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Anita Heer
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Eiendomsmegler MNEF
anita.heer@aktiv.no
TIf: 959 48 193

Ansvarlig megler bistas av
Anita Heer
Eiendomsmegler MNEF
anita.heer@aktiv.no

TIf: 959 48 193

Trine Merethe Krog
Eiendomsmegler MNEF
trine.krog@aktiv.no

TIf: 918 86 282

Oppdragstaker
Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 933970485
Storgata 2, 1850 MYSEN

Salgsoppgavedato
03.12.2025
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Balkong

Soverom

Soverom

| |
: o st

Kjekken

Vaskerom =1

Gmm Tegningen Lages Med Cubicaza-teknalogl. ikke Miibar Tegning, Awik Kan Forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁg Boligbygg med flere boenheter
(© storgata 79, 1870 BRIE

(I7) MARKER kommune

# gnr. 92, bnr. 68

# Andelsnummer 1

Sum areal alle bygg: BRA: 82 m? BRA-i: 76 m?

Befaringsdato: 13.11.2025 Rapportdato: 01.12.2025 Oppdragsnr.: 13794-1869 Referansenummer: DX1693

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Jgrn-André Isnes

w Witek

TAKST OG EIENDOM

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

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

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

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

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

WITEK AS

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Storbyen kjgpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
bestar for tiden av 7 godt kvalifiserte takstingenigrer med medlemskap i Norges Takst. Vare ansatte innehar sertifiseringer som

boligtakst, naeringstakst, skadetakst, TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pa bolig og nering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, neering, tomter og utbyggingsomrader.

Byggeldnsoppfelging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for var saksbehandling.

¥) Witek

Rapportansvarlig

44—949’ bopes

Jgrn-André Isnes
Uavhengig Takstingenigr
jorn@witek.no

92421101

ONise,

N TR

Norsk takst 0@4,

v-
riaN

Oppdragsnr.: 13794-1869 Befaringsdato: 13.11.2025

Side: 2 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 13794-1869 Befaringsdato: 13.11.2025 Side: 3 av 23
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Andelsleilighet fra 2001. Parkeringsplass i parkeringskjeller. Bod i Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

kjeller pa ca. 6 m2. Leiligheten ligger i et kombinert bolig Porttelefon med fjernbetjent dpning av hovedder til felles
-/naeringsbygg med totalt 9 leiligheter i 2.etg og med neering i 1. trappeoppgang.

etasje. Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabler pa bad. Pipe

(ovn ikke montert).
Anlegget har automatsikringer og jordfeilbryter.

Leiligheten fremstar med overflater og utstyr fra byggearet.
Reykvarslere og brannslange.

Det er viktig a papeke at bygningen er oppfgrt i henhold til de

forskrifter som gjaldt pa byggetiden. Dagens forskriftskrav til

blant annet fuktsikring, isolasjon, klima og innemiljg er strengere Arealer
enn det som gjaldt pa oppfgringstidspunktet for dette bygget, og

det ma derfor papekes et avvik i forhold til dagens standard.

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Boli -B ar: 2001 f
oligbygg med flere boenheter - Byggear: 200 Lovlighet it side

UTVENDIG G tilside

Leire i omradet. Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert.
Fundamentert med betong.

Gulv pa grunnen er betongplate.

Vegger mot grunn er grunnmur i betong.

Frittbazerende dekker er etasjeskiller i betong.

Isolerte bindingsverksvegger utvendig kledd med panel og tegl.
Baerekonstruksjonen i taket er i tre.

Vinduer har rammer og karmer av tre. Vindusglass bestar av 2-lags
isoler-/energiglass, datert 2001 og 2016.

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Balkongdgr i tre fra 2016.

Balkong pa ca. 8 m? med betongdekke som underlag og
overliggende terrassebord i trykkimpregnert treverk. Rekkverk av
metallplater.

Boligbygg med flere boenheter

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

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og belegg.
Veggene har malt strie.

Innvendige tak har malte plater.

Boligen har elementpipe.

VATROM G4 til side

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Rommet har innredning med servant, toalett, dusjhjgrne og opplegg
for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Flislagt toalettrom med toalett og servant. Mekanisk avtrekk.
Varmekabel i gulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).

Det er avigpsrgr av plast.

Sentral avtrekk via kjgkkenventilator. Det er avtrekk pa bad, kjgkken
og toalettrom.
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Fordeling av tilstandsgrader

15

10

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
seksjon/andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom
takstingenigr finner det relevant for leiligheten. Dersom det
foreligger tilstandsvurdering av fellesdeler/gvrig bygningsmasse
anbefales dette innhentet.

Fullmektig har selv ikke bebodd boligen. Det ma legges til grunn
at fullmektig for selger ikke har bebodd eiendommen, og at
man derfor ikke er kjent med feil eller mangler utover det som
fremkommer av salgsmaterialet.

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

Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
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Innvendig > Pipe og ildsted Ga il side
Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga il side
Tekniske installasjoner > Oppvarming Ga il side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under il si
balkonger
Utvendig > Andre utvendige forhold il si
Innvendig > Overflater il si
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn sl
Innvendig > Radon il si
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
Kjgkken > 2. etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside
innredning
Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2001

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer har rammer og karmer av tre. Vindusglass bestar av 2-lags isoler-/energiglass, datert 2001 og 2016. Vinduer i stue og soverom ble skiftet i
forbindelse med etablering av ny E18 for a bedre lydisolasjonen.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Balkongdgr

Balkongdgr i tre fra 2016, skiftet i forbindelse med ny E18 for a bedre lydisolasjonen.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong pa ca. 8 m? med betongdekke som underlag og overliggende terrassebord i trykkimpregnert treverk. Rekkverk av metallplater.

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konstruksjonen fremstar i normal teknisk stand, men det er begynnende vaerslitasje pa treverket.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Treverket bgr rengjgres og behandles.
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Tilstandsrapport
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Andre utvendige forhold

Eksakt oppbygning av konstruksjon er ikke kjent, men bygningen er oppfgrt med fundamentering av betong.
Yttervegger er trolig lette bindingsverksvegger som er forblendet utvendig med teglstein, samt noe trekledning.
Baerende takkonstruksjonen i tre. Taktekkingen er Sarnafil duk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
 For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har malt strie. Innvendige tak har malte plater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vegger, himlinger og gulvflater fremstar med normal bruksslitasje og variasjon i utfgrelse og vedlikeholdsbehov. Det er registrert knirk i parkettgulv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater er modne for oppussing.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Det er gjort stikkprgver i de stgrste rommene (stue, kjgkken og entré/gang). Stgrste mélte avvik ble registrert i omradet stue/kjpkken og entré/gang, med
ca. 30 mm +/-.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

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

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Dersom det skal etableres vedovn er det viktig at alle forskrifter blir fulgt og overholdt.

VATROM
2. ETASIJE > BAD
Generell

Bad fra byggear. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Konsekvens/tiltak
* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
e Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma

en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse. Det dusjes direkte pa vegger og gulv. Direkte vannbelastning pa vegger og gulv kan pa generelt
grunnlag gi gkt risiko for fukt i bakenforliggende/tilstgtende konstruksjoner.

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

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

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

e Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.
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Tilstandsrapport
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* Andre tiltak:

Risikoen for lekkasje og fuktskader gker ettersom belegg og eventuelt underliggende tettesjikt har overskredet forventet levetid. Eldre belegg kan miste
elastisitet og tetthet, og det kan forekomme skjulte svakheter som ikke er synlige ved visuell inspeksjon.

Det anbefales oppgradering/rehabilitering av gulvet for a sikre at badet tilfredsstiller dagens krav til fuktsikring og tettesjikt. Badet kan fortsatt brukes som
normalt, men bgr fglges opp med jevnlig egenkontroll. Ved oppussing ma det paregnes full utskifting av tettesjiktet.

2. ETASJE > BAD

i Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, toalett, dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Badet er fra 2001 og har en apen dusjlgsning som gir gkt vannbelastning pa gulv og vegger. Over tid kan dette medfgre slitasje og gkt risiko for fuktskader.
Det anbefales & montere dusjkabinett for & redusere vannbelastningen.

2. ETASJE > BAD
i Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

2. ETASIJE > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
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Tilstandsrapport

KI@KKEN

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning
Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert fuktskader i dgrfronter under oppvaskkummen, som trolig skyldes tidligere vannsgl.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skadede fronter bgr skiftes ut.

Fuktskader i dgrfronter ved oppvaskkum.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
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Tilstandsrapport

SPESIALROM

2. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Flislagt toalettrom med toalett og servant. Mekanisk avtrekk. Varmekabel i gulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(20 vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rer i rgr). Det er besiktiget i r@rskap.

Avlgpsror

Det er avigpsrgr av plast.

(720 Ventilasjon

Sentral avtrekk via kjskkenventilator. Det er avtrekk pa bad, kjskken og toalettrom. Ellers er leiligheten naturlig ventilert ventiler i himling og balansert
ventilasjon av typen Siegenia Aerovital, installert av Statens vegvesen i 2016 i forbindelse med ny E18 for a redusere stgy og forbedre inneluftkvalitet.
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Varmtvannstank
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Etter ca. 20 ar i tro tjeneste er de fleste varmtvannstanker klare for a pensjoneres, og du bgr se deg om etter en ny. Selv om den gamle berederen fortsatt
fungerer, er det greit & vaere klar over at nye beredere bade varmer opp vannet langt mer energieffektivt, og er mye bedre isolert, slik at de ogsa holder
bedre pa varmen. Du vil altsa bruke mindre strém med ny bereder. Gamle beredere star ogsa for en god del vannskader rundt omkring, og det kan vaere
lurt & ligge litt i forkant, og ikke vente med a skifte til vannskadene er et faktum.

Varmtvannsbereder er plassert i rom uten sluk. Det anbefales pa generelt grunnlag at det monteres waterguard pa utstyr som kan gi fare for vannskade i
rom uten sluk.

Andre installasjoner

Porttelefon med fjernbetjent apning av hoveddgr til felles trappeoppgang.
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\

Oppvarming

Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabler pa bad og toalettrom. Pipe (ovn ikke montert).

Elektrisk anlegg

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

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

Anlegget har automatsikringer og jordfeilbryter.

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.
2001

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
4., Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

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 vart 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 veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget i Igpet av de siste 5 arene. Det anbefales en gjennomgang av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet. Ved arbeid utfgrt pa elektrisk anlegg etter 1999, skal samsvarserklzering foreligge.

(3 Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Rgykvarslere og brannslange.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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.: 13794-1869

Befaringsdato:  13.11.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
2. etasje 76 76 8
Bod i garasjeanlegget 6 6
SUM 76 6 8
SUM BRA 82
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, stue/kjpkken, soverom, soverom
2. etasje
2, bad, toalettrom, bod
Bod i garasjeanlegget Bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:  Takstmann presiseres at det ikke er foretatt noen konstruksjonsmessige inngrep for avdekke avvik i forhold til dagens
byggetekniske forskrift vedgrende branncelleinndeling. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa eventuell
utfgrelse/prosjektering som tilsier at Igsning av branncelleinndeling tilfredsstiller dagens krav eller kravene pa
sgketidspunktet.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 72 4

Oppdragsnr.: 13794-1869 Befaringsdato:  13.11.2025 Side: 18 av 23
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.11.2025  Jgrn-André Isnes Takstingenigr
Gunnar Leren Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3122 MARKER 92 68 0 3328.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Adresse

Storgata 79
Hjemmelshaver
Braarudviken Borettslag

Kommentar
Det er felles tomt for borettslaget. Borettslaget kan omfatte flere gards- og bruksnummer. For ytterligere opplysninger henvises det til

opplysninger fra forretningsfgrer.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0206/Braarudviken 882507602 H0206 Sarpsborg og Omegns Eli Herrud

Borettslag Boligbyggelag

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
1 585 000 77 386 31.12.2024 399 304 05.11.2025
Oppdragsnr.: 13794-1869 Befaringsdato:  13.11.2025 Side: 19 av 23
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger i @rje sentrum. | @rje sentrum finnes butikker, kaféer, bank, post i butikk, tannlege, lege, apotek, treningssenter, bibliotek,
museum m. m. Kort vei til barnehager og Marker skole med klasser fra 1. til 10. trinn og SFO, idrettshall, kunstgressbane. Det er flere idylliske
badeplasser langs Rgdenessjgen, @ymarksjgen og Stora Lee. @rje er kjent for slusene i Haldenvassdraget med kanalmuseum, og @rje har et
rikt kulturliv. Litt utenfor sentrum finnes lyslgype, Kjglen skianlegg og mange fine turomrader. Fra @rje er det ca. 90 km til Oslo og ca. 6,5 km til
riksgrense Sverige.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.
Om tomten

Eiendommen er opparbeidet med noe grgntareal, ellers asfaltert adkomstvei og parkeringsplass. Felles atrium belagt med betongheller, her er
utebelysning samt diverse beplantning. Om sommeren blir det satt ut sittegrupper her.

Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstingenigr er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i fplge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Takstingenigr viser til boligselskapets vedtekter/arsberetninger og opplysninger fra forretningsfgrer for ytterligere informasjon. Eventuelle
planlagte/utfgrte vedlikeholds-/oppussingsarbeider i boligselskapet som kan medfgre gkt husleie/gjeld er ukjent for takstingenigr dersom ikke
annet er nevnt. Eventuelle felles kjeller/bodarealer er ikke besiktiget.

Parkering

Garasjeplass i felles parkeringsareal i kjeller samt felles gjesteparkering.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsfgrerinfo 13.11.2025 Fremvist Nei
Oppdragsnr.: 13794-1869 Befaringsdato:  13.11.2025 Side: 20 av 23
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 13794-1869

Befaringsdato:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 13794-1869
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/DX1693

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Saksbehandler: H3vard Bne

Dato utkjnrt: 05.11.25 Side 1 av 2

Braarudviken Borettslag V3rref.:
Storgata 79 Leil. 206 Type:
1870 dRJ E Eiere:

Organisasjonsnr: 882 507 602 Andelsnr: 1

166/1
Tilknyttet borettslag
Eli Herrud

[1: Felleskostnader

Tot. innev. m3 ned: 10 498
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Renter
Avdrag
Felleskostnader - 1

M3 ler: Strnm Braarudviken: Ennhet: 166/1 ( 166 - 1)

Det er IKKE innfrt IN-ordning i boligselskapet

1743
2 654
5401

700

[2: Registrerte endringer felleskostnader

Neste endring: 01.01.2026 Tot. utg. i kr.: 10 499

Felleskostnader: ~ Renter 1488
Avdrag 2 853
Felleskostnader - 1 5458

M3 ler: Strnm Braarudviken: Enhet: 166/1 ( 166 - 1) 700

|3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n): 399 304 Gjeld siste 3 rsoppg.: 430 155

Klient ajourf. B n: 3511 797,16 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 3783334

S pesifikasjon av B n:

L3 nenummer: 11466040 0, Husbanken
AnnuitetsB n, 2 terminer per3r.
Rentesats per 05.11.2025: 4.30% pa.
Antall terminer til innfrielse: 14
Saldo per 05.11.2025: 2 064 306
Andel av saldo: 234 720
( siste termin 01.09.2032)

L3 nenummer: 12137935544, DNB Bank ASA
AnnuitetsB n, 4 terminer per3r.
Rentesats per 05.11.2025: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 83
Saldo per 05.11.2025: 1 447 491
Andel av saldo: 164 585

Fnrste termin: 30.06.2019F nrste avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 30.06.2046 )

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Gunnar Leren
Adresse: Storgata 79
Postnr/-sted: 1870 dRJE
Telefon: Mob.: 90937335
E-post: gu-leren@ online.no

[6: Ligning - 2024

Gjeld: 430 155 Andre inntekter: 3066
Annen formue: 77 386 Utgifter: 20 704
[7: P3lydende
P3lydende: Opprinnelig innskudd: 585 000
Andelsnr: 1 Partialobligasjonsnr:




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: H3vard Bne

Dato utkjnrt: 05.11.25 Side 2 av 2

Braarudviken Borettslag V3rref.: 166/1
Storgata 79 Leil. 206 Type: Tilknyttet borettslag
1870 dRJ E Eiere: Eli Herrud

Organisasjonsnr: 882 507 602

|8: Bygning/eiendom

G3 rds/bruksnr: 92/68
Bygningstype: Lavblokk

Feste/eiet tomt: Eiet

|9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 87369931
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt: 15.04.2002 Fnrste innflytting: 15.04.2002 SSBnr: H0206
Etasje: 2 Oppvarmingstype: J ordvarme
Heis: Nei

Parkeringstype: Felles garasjeanlegg ()

SystemPs: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 3

Livsinp standard: Nei Kategori: Kategori 1
Ansiennitetsregler: 1 - Intern - andelseier i borettslaget

2 - Felles forkjnpsrett
2 - Medlem i SOBBL
Fasiliteter:

Annen informasjon:
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Resultatregnskap for Braarudviken Borettslag

Note 2024 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 527 196 501 684 527 180 570 000
Innkrevde kostnader finans 453 300 381 300 453 320 464 100
Innkrevde andre kostnader 1 926 1108 0 0
Andre inntekter 2 81484 93 336 30 000 95 000
Sum inntekter 1062 906 977 428 1010 500 1129 100
KOSTNADER
Styrehonorar 3 14 500 14 500 15 000 15 000
Arbeidsgiveravgift og pensjon 2044 2044 2200 2200
Revisjonshonorar 5 3500 3375 3600 3700
Forretningsfarerhonorar 40 309 38208 40 500 42 520
Renhoid 17 725 14 650 17 000 19 000
Drift og vedlikehold 6 177 977 261 561 178 000 272 000
TV/bredband 45 371 42 671 45 300 47 200
Forsikringer 55703 52 027 58 270 65170
Kommunale avgifter 139757 102 760 134 050 157 200
Eiendomsskatt 29 536 31318 41760 30 000
Kostnader strgm, energi 42 812 40 264 70 000 55 000
Andre driftskostnader 7 9 556 10 146 11 500 16 000
Sum kostnader 578 790 613 526 617 180 724 990
Driftsresultat 484 116 363 903 393 320 404 110
Finansnetto
Utbytte Gjensidige 5660 4781 0 0
Renteinntekter 21304 17170 0 0
Rentekostnader 182 101 129 148 173 400 183 970
Sum finansielle poster -155 138 -107 196 -173 400 -183 970
Resultat 328 978 256 706 219920 220 140
Disponering av arsresultat
Overfert til/fra opptjent egenkapital 328 978 256 706 0 0
| Lag nr:166. Braarudviken Borettslag Org.nr. 882 507 602 |




ORDENSREGLER
FOR

Braarudviken Borettslag
Vedtatt pa styemgte 02.03.2018

1. Formal og omfang
Ordensreglene er til for & holde ro og orden i borettslaget, og for & sikre et godt bomiljg
ved at alle tar hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er
ansvarlig for & etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer,
besgkende og leietakere gjgres kjent med og overholder dem.

Dersom borettslaget har seerlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr,
rengjgring eller annet, er disse & anse som en del av ordensreglene.

2. Aktiviteter og stgyniva
Beboerne i borettslaget oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke
forstyrrende p& naboene. Det ma vises seerlig hensynsfullhet slik at andre beboeres
nattesgvn ikke forstyrres.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy skal utfgres til tider der det er til minst
mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. P& sgndager og helligdager
bgr stayende arbeider unngas.

Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy, varsles beboerne i tilstgtende
boliger i god tid.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden slik at vann/avlgpsrgr ikke blir frostskadet.

- at avtrekksventiler pd kjokken, bad og toalett holdes &pne for & unng3
kondensskader og muggdannelse i boligen.

- & opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget.

- straks & melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller
lignende i boligen. Andelseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon.

- atristing av tgy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke
forekommer.

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler eller lignende, og
beboer stdr ogsa ansvarlig for & fijerne sng og is fra denne.

Andelseieren skal sgke styret om adgang til 8 gjgre inngrep i yttervegger/utearealer, som
3 sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagslovens §§ 5-3 flg. Overlating av bruken reduserer ikke andelseiers plikter
overfor borettslaget.

4. Fellesarealer
Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom, inklusive
fellesarealene.

65



66

Sgppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne
beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes ogsa i egne beholdere for dette
formalet. Avfall skal ikke settes utenfor sgppelkassene.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Rullatorer og sykler kan
imidlertid plasseres pd angitte plasser.

Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrdde, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus
til boligene.

Felles dgrer skal alltid vaere 13st. Lyset slukkes etter bruk pa loft og i kjeller.
5. Kjoring og parkering

Parkering skal foregd p& egne oppmerkede plasser i garasje.
Gjester Parkerer p& anviste plasser.

6. Dyrehold

Det er tillatt med dyr i borettslaget.
Beboere som holder dyr skal sgrge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskre-
menter pd borettslagets omrade.

7. Andre bestemmelser

- Grilling er tillatt, men kun med elektrisk grill pd balkonger. Den som griller m3 ta
hensyn til brannfaren, og s@grge for at naboer ikke sjeneres.

- Ved skal lagres i bod.

- P3 anvist parkeringsplass i garasje skal kun bil st8. Det er ikke lov & oppbevare
mgbler/ved eller andre gjenstander p8 parkeringsplassen.

- Garasjen skal til enhver tid holdes ryddig pga brannfare.

- Gang utenfor boder skal vaere tom.

- Utgangsdgrer/porter skal vaere lukket til enhver tid.

- Enhver beboer er ansvarlig for de personer som er sluppet inn.

8. Brudd p& ordensreglene
Brudd pd ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner.



Standard vedtekter for borettslag tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
soBBll Februar 2004

Vedtekter

for Braarudviken borettslag org nr.

tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag.

Vedtatt av generalforsamlingen den 14.07.04
1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Braarudviken borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a 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 Marker kommune og har forretningskontor i Sarpsborg
kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag som er
forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner ett 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 ti
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a
skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og
selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) 1 tillegg kan et boligbyggelag, eller en arbeidsgiver som skal leie ut bolig til sine
ansatte, eie inntil tyve prosent 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) Sameierne skal utpeke en fullmektig som representerer andelen overfor
borettslaget og forretningsferer. Sameierne er solidarisk ansvarlige for a oppfylle
andelseiers plikter overfor borettslaget, og plikter & holde borettslaget lepende
orientert om hvem som er deltakere i sameiet. Sameiernes innbyrdes organisering og
ansvarsfordeling for evrig vedrerer ikke borettslaget.

(3) 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.
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A Standard vedtekter for borettslag tilknyttet

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
soBBll Februar 2004

2-3 Overforing 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 4 godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at ssknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjepsrett

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

(2) Forkjepsretten kan ikke gjores 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 hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjepsretten kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfores 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 & gjore forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen
fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for a gjore forkjopsretten 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, for 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, gdr 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 tilherer flere.

(4) Forkjepsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.



A Standard vedtekter for borettslag tilknyttet

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
sonBL Februar 2004

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

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

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

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

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 ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som folge 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.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
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Standard vedtekter for borettslag tilknyttet
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
soBBll Februar 2004

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles ror, 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
nedvendig utskifting av termoruter, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller
ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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



Standard vedtekter for borettslag tilknyttet

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag
soBBll Februar 2004

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst to, hayst
seks, andre medlemmer; med minst ett varamedlem.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal saorge for at styret holder mote s& ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert 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 motelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
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som innebeerer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt

Styret representerer laget utad og tegner dets navn. Styret kan beslutte a gi
styremedlemmer eller forretningsforer rett til & tegne lagets navn, i trad med
retningslinjer fra lagets revisor eller annen myndighet. Styret kan nar som helst
kalle fullmakten tilbake.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den overste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

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

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, 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 ordineer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
metet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
veere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om
nedvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, 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 ordinser generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen
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9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen meoteleder. Motelederen skal serge for at det fores protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mote
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 folger 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 avgjores ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
sporsmal der medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller
ogkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstaende 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 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer 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 forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 4 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) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra
boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjeopsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
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For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Sommae Ferdigattest er gitt for
MARKER KOMMUNE Saksnr Lepenr
Teknisk etat 01/00582 2399/02
Postboks 84 Eiendom/byggested
1871 Orje Trekanten, @rje. Trekanten 3 og Storgt. 79. :
Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr
92 68 1og2
Ansvarlig seker (navn og adresse) Tiltakshaver (navn og adresse)
Melleby Arkitekter AS BISON AS
Wergelandsveien 25 g
1630 Fredrikstad
0167 Oslo
Vedtaki/tillatelse ' SRR TS Y Soknad datert
1. |Rammetillatelse etter sgknad, dispensasijon. 04.02.2000.
2. Igangsettingstillatelse etter seknad 22.05.2001.
Spesifikasjon SR (e v R R
Tiltaket/byggets art

Bolig/forretingsbygg i to etasjer.
Forretningslokaler i | etg., og boliger i 2 etg. med tilhorende boder og garasje i kjelleren.

Vedtak fattet av Vedtak dato Saksnr

Plan- og miljeutvalget, dispensasjon og rammetillatelse. 18.05.00 (31.08) | PM-31-00 Og 51/00.
Adm. vedtak ved fagleder teknisk, igangsettingstillatelser. 29.05/29.06/27.08. | 01/582.

Dato sluttkontroll Kontrollansvarlig

16.05.2001. Mellbye Arkitekter AS. KPR 110.2.

09.05.01-29.11.2001 | Leif Grimsrud AS. KPR 844.2 og KUT 844.2, 846.2, 150.2.
14.06.01 -29.11.01. | Bj. Kynningsrud. KPR 150.2, 131.2 og KUT 181.2,294.2.

03.07.2001. Multikonsult AS. KPR 122.2,
03.07.01 -19.03.2002. | AS Orje Bygg og Rer. KPR 311.2 og KUT 311.2.
22.08.2001. Takstolfabrikken AS. KPR 133.3.

20.08.01 - 15.03.2002. | Ventilasjonsbygg A/S. KPR 360.2 og KUT 360.2.
20.08.01 - 25.06.2002. | Reber og Schindler Heis AS. KPR 650.3 og KUT 650.3.
01.07.2002. Peab AS. KUT 040.2.

Merknader:

- Ferdigattesten omfatter ikke utarealer og veier. Endringer i adkomstveier behandles som egne tiltak.

- Det mé sendes in "som bygget” tegninger (as built) av utvendige vann- og avlepsledninger. Disse ma vise
hvordan overvann og drensvann ledes bort og evt. tilknyttes kommunalt nett.

- Kontrollerklzringer og anmodningen om ferdigattest inneholder ingen merknader som motsier ferdigattest.

-

Underskrift ; L el RS SR e
Sted: s o [RKER KCVMUNE

PRIE  |16.07.02 PLAN- QG MILICT LG, 7~
Kopi til - o 5 w0 - PR N T

Ansv. samordner | Peab AS, Pb 9258 Grenland, 0134 Oslo.

. e

s

it ol
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Nabolagsprofil

Storgata 79 - Nabolaget @rje - vurdert av 25 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Godt voksne
e Etablerere

Offentlig transport
& Jrje busstorg 6 min %
Totalt 8 ulike linjer 0.5km
@ Mysen stasjon 24 min &
Linje R22 24.2 km
X Oslo Gardermoen 1134 min &
Skoler
Marker kommune - Marker skole (1-10kl.) 7 min %
361 elever, 21 klasser 0.6 km
Mysen videregdende skole 24 min &
800 elever, 50 klasser 24.7 km
Askim videregdende skole 29 min &
850 elever, 47 klasser 35.2 km
Ladepunkt for el-bil
=& Extra drje 1min &
& Bo- og servicesenter Marker 4 min %

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 95/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling
858 =f
N 50 of i 8 & 3¢
Eig 2 e 3¢ EEK ®
— - <~
- m |
B .. B
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B oie 1449 760
B 2ie 2054 1077
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Tussilago barnehage (0-5 ar) 8 min 4
50 barn 0.6 km
Trollhaugen barnehage (1-5 ér) 17 min &
65 barn 1.5km
@ymark barnehage (1-5 ar) 8 min &
25 barn 7.3 km
Dagligvare
Coop Extra @rje 2 min %
Post i butikk, PostNord 0.2 km
Rema 1000 @rje 3min %



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

K 2. Gdende

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

j\?”' Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 92/100

? Gateparkering
¥ Lett 89/100

Sport

@ Markerhallen 7 min &
Aktivitetshall 0.5km

@ Marker skole 7 min &
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.6 km

& Family Sports Club @rje 6 min %

Boligmasse

B 37% enebolig
B 19% rekkehus
B 44% annet

Varer/Tjenester
Mysen Bysenter 22 min &
0 Vitusapotek @rje 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 24% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 18% 13-154r

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 50%
B Orje
B Jrje
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 44% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 9% 4%

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Storgata 79 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1870 @RJE Saksbehandler: Anita Heer
Telefon: 959 48 193
Oppdragsnummer: E-post: anita.heer@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



