Solvangtun 74, 2040 KL@FTA

KLOFTA - Familievennlig rekkehus
naer Klofta sentrum -Stor og solrik

hage -Gangavstand til alt -3 sov /
2 stuer -Garasje




KLOFTA - Familievennlig
rekkehus naer Klofta
sentrum -Stor og solrik
hage -Gangavstand til alt

Velkommen til Solvangtun 74, et familievennlig rekkehus pa hyggelige
Solvangtun ved Klgfta sentrum.

Eiendomsmegler

Bjorn Granli Jokstad Boligen er innholdsrik, har en god planlgsning med store bruksrom:

- 1. etasje: Entre, gang med trapp, vaskerom, kjgkken, stue og bod.
- 2. etasje: Gang med trapp, bad og 3 soverom.

- Loftetasje: Loftstue.

- Garasje og utvendig sportsbod.

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

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

26 50 Boligen har en attraktiv og barnevennlig beliggenhet nzer Klgfta

sentrum. Fra eiendommen er det trygg gangavstand til skoler,
barnehager, idrettsplass, butikker, kollektiv, friluftsomrader og andre
servicetilbud.

Nokkelinformasjon

Velkommen til visning!

Prisant.: Kr 3990 000,
Fellesgjeld: Kr 127 378,-
Omkostn.: Kr 9 009-

Total ink omk.: Kr 4126 387,-
Felleskostn.: Kr 5186,
Selger: Irene Sanderengen
Salgsobjekt: Rekkehus
Eierform: Andel

Byggear: 1984
BRA-i/BRA Total 129/134 kvm
Tomtstr.: 28274.4 m?
Soverom: 3

Antall rom: 5

Gnr./bnr. Gnr. 29, bnr. 748
Andelsnr.: 38
Oppdragsnr.: 1205240261
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 129 m2
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 134 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-i: 129 m?

BRA-e: 5 m?

Arealbeskrivelse
Primaerrom

1. etasje: 127 kvm
Bruksareal BRA-I
1. etasje: 129 kvm
Bruksareal BRA-E
1. etasje: 5 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
28274.4 m2

Tomtebeskrivelse

Pent opparbeidet eiendom med steinsatt adkomst, markterrasse pa begge sider av
boligen og hage med beplantninger.

Fellesarealer er opparbeidet med plener, lekeplasser og asfalterte internveier.
Adkomst

Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.
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Bygningssakkyndig
Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

- Bolig med tekket saltak.

- Yttervegger i reisverk utvendig kledd med panel.

- Etasjeskillere i trebjelkelag.

- Bygget er fundamentert med stgpt sale til antatt faste masser.
- Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2016.

- Fabrikkmalt slett ytterdgr med glassfelt. Dgr fra 2003.

- Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2016.

- Terrasse med utgang fra stue pa ca. 20 m2.

- Terrasse i front pa ca. 35 m2.

Innvendig:

- Vegger: Malte flater og panel. Fliser og vatromsplater pa bad.

- Gulv: Vegg til vegg teppe, belegg, laminat og parkett. Fliser og belegg pa bad.
- Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater.

- Etasjeskille av trebjelker og er trolig isolert med plater/tregulv med paliggende
overflate gulv.

- Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten radonsperre mot grunn da dette ikke
var pakrevet ved oppfgringsaret.

- Peisovn i stue med pipelgp fra byggear.

- Malt tretrapp fra byggear.

- Malte profilerte innerdgrer fra ukjent arstall.

- Rgropplegg av eldre kobberrgr.

- Avlgpsror av plast fra byggear.

- Naturlig ventilasjon i boligen med ventilspalter pa vinduer og veggventiler.

- Varmtvannsbereder ca. 120 L fra nyere arstall plassert pa kjokken.

- Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer plassert i entréen.

Innhold

1. etasje: Entre, gang med trapp, vaskerom, kjgkken, stue og bod.
2. etasje: Gang med trapp, bad og 3 soverom.

Loftetasje: Loftstue.

- Garasje i rekke

- Utebod
- Markterrasse pa begge sider av boligen.
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Standard

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

TG3 (Store eller alvorlige avvik):

- Innvendig - Innvendige trapper - Apninger i trinn og rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav - Det er ikke montert rekkverk - Det mangler handlgper pa vegg i
trappelgpet.

- Vatrom - Vaskerom - Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens
krav.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg - Da det elektriske anlegget hovedsakelig er
over 20 ar oppfordres det til & utfgre en el-kontroll.

TG2 (Avvik som kan kreve tiltak):
Utvendig - Dgrer

Utvendig - Balkong, terrasser og rom under balkonger.
Innvendig - Kjgkken

Innvendig - Overflater

Innvendig - Etasjeskille / gulv mot grunn
Innvendig - Radon

Innvendig - Pipe og pipelgp

Innvendig - Innvendige dgrer

Vatrom - Bad i 2. etasje

Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Tekniske installasjoner - Vannledninger
Tekniske installasjoner - Avlgpsror
Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Boligen er pakostet de seneste arene, herunder:

- Nyere varmtvannsbereder med waterguard.

- Utvidet terrasse pa baksiden av huset, samt satt opp utebod.

- Utskifting av vinduer og terrassedgrer i 2016/2017 i regi av borettslaget.
- Byttet yttertak i 2016 i regi av borettslaget.

- Maling av ytterkledning i 2016 i regi av borettslaget.

Se vedlagte tilstandsrapport iht. NS3600 for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Innbo og lgsgre

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,
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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.

Parkering
Parkering i garasje eller pa borettslagets tomt.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
84955094

Diverse

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

Energi

Oppvarming

Elektisk oppvarming med panelovner og varmekabler.
Det er installert peisovn i stue.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3990 000

Formuesverdi primaer
Kr 1242098

Formuesverdi primaer ar
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2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 4719 971

Formuesverdi sekundaer ar
2022

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

Felleskostnader kr 3641,-

Felleskostnader inkluderer blant annet husforsikring, kommunale avgifter, kabel-tv,
forretningsfgrsel og utvendig vedlikehold.

Garasje kr 100,-

Parkeringsplass kr 150,-
Stipulerte rentekostnader kr 683,-
Stipulerte avdrag kr 488,-

Andel vedlikehold kr 124 -

Felleskostnader pr. mnd
Kr5186

Andel Fellesgjeld
Kr 127 378

Fellesgjeld pr. dato
30.06.2024

Andel fellesformue
Kr 35478

Andel fellesformue dato

31.12.2023

Borettslaget

8 Solvangtun 74



Borettslagsnavn
Bakke Borettslag

Organisasjonsnummer
959137684

Andelsnummer
38

Lanebetingelser fellesgjeld
Langiver: DnB Bank ASA
Total restgjeld: kr 5832 132,
Andel saldo: kr 83 541,-
Innfridd: 31.12.2039
Rentebetingelser: 6,09%

Langiver: Nordea Bank ABP
Total restgjeld: kr 3 060 313,
Andel saldo: kr 43 837,-
Innfridd: 30.09.2036
Rentebetingelser: 6,25%

Sikringsordning fellesgjeld

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

Forkjopsrett

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

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter. Den borettshaver som gnsker a holde dyr
ma varsle styret om godkjennelse for dette.

Forretningsforer

Forretningsforer
Bori BBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 29, bruksnummer 748 i Ullensaker kommune.Andelsnr. 38 i Bakke
Borettslag med orgnr. 959137684

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

Ingen rettigheter registrert.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a 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.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
3990 000 Prisantydning

127 378 Andel av fellesgjeld

4117 378 Pris inkl. fellesgjeld

Omkostninger

7 200 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt)

2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt)
7 769 Gebyr avklaring forkjspsrett

240 Panteattest kjgper

500 Tinglysningsgebyr hjiemmelsoverfgring

500 Tinglysningsgebyr pantedokument

9 009 Omkostninger totalt
16 209 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
19 009 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 126 387 Totalpris. inkl. omkostninger

4133 587 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
4 136 387 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss)

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 009

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene
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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 ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Oppdragsansvarlig
Bjgrn Granli Jokstad
Eiendomsmegler
bjorn.jokstad@aktiv.no
TIf: 992 93 090

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, Trondheimsvegen 84
2040 Klgfta
TIf: 639 42 650

Salgsoppgavedato
13.09.2024
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1. Etasje

Kjokken
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2. Etasje
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© solvangtun 74, 2040 KLBFTA
(I ULLENSAKER kommune

# gnr. 29, bnr. 748

# Andelsnummer 38

Sum areal alle bygg: BRA: 134 m? BRA-i: 129 m?

Befaringsdato: 03.09.2024 Rapportdato: 13.09.2024 Oppdragsnr.: 19291-1912 Referansenummer: WU1645

Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen Var ref:

4

TAKSTPORTALEN
Al FRSANDFR £ GFN A8

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

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

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

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

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

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig

N LY,

J f
C%C/%}:m Yt ()/, r#s
Aleksander Olsen
Uavhengig Takstingenigr

aleksander@takst-portalen.no

988 63 592

GN,
‘ Q‘&D 5\9@0
7 BVN iansiiom
Norsk takst DNV:GL <o, o

Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato: 03.09.2024
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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?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa bolig med
byggear fra 1984 iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt
vurdert ut fra byggeforskriftene 1969 samt NS 3600. Boligen
fremstar med tiltenkt funksjon, dog varierende alder pa
innvendig standard der det henvises til generelle
levetidsbetraktinger for beregninger av fremtidige
vedlikehold. Det gjgres oppmerksom pa at tilstanden pa
bygningsdelene som har fatt tilstandsgrad 2 og 3 ikke trenger
a utgjgre en umiddelbar fare, men det vektlegges med
grunnlag for fremtidig sikring og forhindring av skader samt
forstaelse av boligens fremtidige kommende tilstander.
Nzermere beskrivelse av tilstandsgradene ligger under
konstruksjoner. Det er ukjent for undertegnende vdr.
grunnforhold og radonkontroll bgr kontrolleres pa generelt
grunnlag.

Brannsikring mellom naboenhet:

Det gjgres oppmerksom pa at boliger fra dette byggear kan
fravike dagens tekniske forskrifter med tanke pa lyd og
brannsikkerhet og har ikke tilbakevirkende kraft fra
oppfgringstidspunktet. Ved senere paviste avvik eller
underliggende mangler etter kjgp av boligen tilfaller
utbedringer med pafglgende kostnader ny hjemmelshaver.
Nevnte kriterier legges til grunn ved kjgp av eiendommen.

Rekkehus - Byggear: 1984

UTVENDIG Gé til side funksjonstestet av um?ertegn'encte men det ble
ikke opplyst om negative avvik pa
Bolig med tekket saltak. Yttervegger i reisverk befaringsdagen.
utvendig kledd med panel. Etasjeskillere i
trebjelkelag. Bygget er fundamentert med stgpt Malt tretrapp fra byggear. Trapp fremstar med
sale til antatt faste masser. Bygningsmasse som tiltenkt funksjon dog noe synlig elde og stedvis
borettslaget ansees som ansvarlig for vil ikke bli manglende rekkverk.
gitt tilstandsgrad. For tilstand av borettslagets Malte profilerte innerdgrer fra ukjent &rstall.
bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og Dgrer fremstar med tiltenkt funksjon dog synlig
eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport. elde og slitasje. Stedvis justering er paregnelig.
Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2016. VATROM Gétilside
Vinduer fremstar med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon.
Fabrikkmalt slett ytterdgr med glassfelt. Dgr fra
2003. Dgr fremstar med tiltenkt funksjon.
Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2016.
Dgr fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt
funksjon.
Terrasse med utgang fra stue pa ca. 20 m2.
Terrasse i front pa ca. 35 m2. Trekonstruksjon fra
eldre arstall. Terrassen fremstar med tiltenkt
funksjon dog mindre skjevheter der lokale
utbedringer ikke kan utelukkes pa sikt.
Ga til side
INNVENDIG
Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato: 03.09.2024 Side: 5 av 23
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Vegger: Malte flater og panel. Fliser og
vatromsplater pa bad.

Gulv: Vegg til vegg teppe, belegg, laminat og
parkett. Fliser og belegg pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige
takoverflater. Overflater med normal
bruksslitasje. Ingen betydelige skadeavvik ble
registrert pa befaringsdagen.

Etasjeskille av trebjelker og er trolig isolert med
plater/tregulv med paliggende overflate gulv. Noe
avvik pa gulv ble observert men anses a veere fra
tid etter byggear og variasjoner er trolig satt.

Noe knirk i gulv ble registrert. Utover dette synes
etasjeskille a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre
betydning.

Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten
radonsperre mot grunn da dette ikke var pakrevet
ved oppfgringsaret. Det foreligger ingen
radonmaling pa boligen og bgr utfgres pa
generelt grunnlag. Se vedlagt link for evt. kartlagt
radonverdier i omradet.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Peisovn i stue med pipelgp fra byggear. Pipelgp er
formelt ikke vurdert og det forutsettes at de
branntekniske krav er kontrollert og godkjent av
det stedlige brann og feievesen. lldsted ble ikke
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Beskrivelse av eiendommen

Bad fra ukjent arstall uten fremlagt
dokumentasjon pa badets oppfgring. Flislagt bad
med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant
pa underskap, speil og belysning. Klosett og
dusjkabinett. Bad fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon, men det gjgres
oppmerksom pa alder. Hgydeforskjell fra topp
membran terskel til topp slukrist ble malt til ca.
12 mm. (Anbefalt er min. 25 mm) Tiltenkt fall pa
gulv dog fravikende teknisk forskrift. Det er
plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Tilfredsstillende klemt tettefunksjon kunne ikke
avklares grunnet tildekket slukovergang.

Det er elektrisk styrt vifte. Hulltaking er foretatt
uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0.

Eldre vaskerom/bad fra opprinnelig fgr 1997.
Ingen dokumentasjon pa vaskerommets
oppfering foreligger. Gjenvaerende forventet
levetid ansees som utgatt det kommende
oppussing av vatrommet i sin helhet med nytt
sluk, nytt belegg/membran, innredning og
overflater m.m pa kort sikt er paregnelig. Direkte
vannbelasting pa gulv bgr unngas der det er
manglende tetthet pa overganger generelt der
vannbelastning pa gulv kan medfgre skader i
tilstgtende konstruksjoner. Sluk fra byggear der
levetid ansees som utgatt. Belegg pa gulv og
malte flater pa vegg. Naturlig ventilasjon.
Opplegg til vaskemaskin. Servant, speil, klosett.
Tg 3 er satt grunnet at vaskerom er fra
opprinnelig fgr 1997 og regler fra ny
avhendingslov 2022 med synlige avvik pa de
tekniske utfgrelser. Vaskerom er dog fungerende
for dagligdags bruk iht. eiers opplysninger.
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Under trapp.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 0.

Ga til side
KIGKKEN
kjgkkeninnredning fra ukjent arstall med
hvite/profil fronter, laminat benkeplate med
nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert ovn, induksjonstopp og mekanisk
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bgr
opparbeides. Kjpkken vurderes & veere i
tilfredsstillende funksjonell stand med normal
bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble
pavist i utsatte soner.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 19291-1912
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Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er
ikke kontrollert av den grunn at dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr
som tilfredsstillende men kommende
modernisering av rgropplegg kan heller ikke
utelukkes pa sikt. Ingen negative avvik observert,
og/eller opplyst av eier. Det bemerkes at
bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke
kjent om det har veert foretatt
reparasjon/utskifting/rehabilitering av avlgps-
eller vannledning mellom boligbygget og offentlig
nett etter at bygget ble oppfgrt. Hovednettet er
som oftest selskapets ansvar. Waterguard i
benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god
sikring av lekkasjevann.

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i
seg selv en vurderingskriterie hva angar
slitasjegrad. Videre bemerkes at bunnledninger
av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert.
Ingen negative avvik observert pa
befaringsdagen.

Naturlig ventilasjon i boligen med ventilspalter pa
vinduer og veggventiler. Spalter under dgrblader
b@r opparbeides for gkt luftgjennomstrgmning.
Ved gnske om boligventilasjon til dagens krav ma
balansert ventilasjon opparbeides.

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra nyere arstall
plassert pa kjpkken. Normalt vil fabrikkar indikere
tilstanden og samtidig forventet levetid ut fra en
gjennomsnittsbetraktning.

Sikringsskap med automatsikringer og
skrusikringer plassert i entréen.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Tg er gitt pa
grunnlag av besvarte kontrollspgrsmal i samsvar
med selger og ma ikke forveksles med en el-
kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el
-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa
anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt
vedlikehold. Antatt normal levetid for el-anlegg
20-40ar.

Brannslukkingsapparat. Rgykvarsler pa batteri.

Ga til side
TOMTEFORHOLD
Felles arealer og tomt er ikke vurdert.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Befaringsdato: 03.09.2024 Side: 6 av 23
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Lovlighet Ga til side

Rekkehus
e Det foreligger ikke tegninger

Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk
iht. NS 3940 uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom til
varig opphold".

Opprinnelige byggetegninger er fravikende dagens bruk der
evt. bruksendring av rom og pafglgende kostnader tilfaller ny
hjemmelshaver.

Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato: 03.09.2024

Side: 7 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2

eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der

kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av

15 konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.

20

10 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. rapporten.
5
Rekkehus
-_ 0 Z L' <58 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

B 760: Ingen awvik © Innvendig > Innvendige trapper Gatilside
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak © vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

[ 7G3: Store eller alvorlige awvik @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

i a til si
Anslag pa utbedringskostnad Utvendig > Darer

20 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under a til si

balkonger
15 ) _
Innvendig > Overflater il si
10 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 4 til si
5 Innvendig > Radon 4 til si
3 Innvendig > Pipe og ildsted a til si

-—__ 0 <
Ingen umiddelbare kostnader Innvendig > Innvendige dgrer At si
Tiltak under kr 10 000
2 H Ga til side
Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og

himling
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv 4 til si

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og a til si
innredning

Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato:  03.09.2024 Side: 8 av 23
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Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og atil si
innredning

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si

Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato:  03.09.2024

Side: 9 av 23
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Solvangtun 74, 2040 KL@FTA
Gnr 29 - Bnr 748
3209 ULLENSAKER

Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear Kommentar
1984 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Boligen er bebodd av hjemmelshaver

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2016. Vinduer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Fabrikkmalt slett ytterdgr med glassfelt. Dgr fra 2003. Dgr fremstar med
tiltenkt funksjon.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer - 2

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2016. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Oppdragsnr.: 19291-1912

Befaringsdato: 03.09.2024

Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘ I I

4service Pkern Portal Lgrenfaret 1

0580 OSLO  Norsk takst

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med utgang fra stue pa ca. 20 m2. Terrasse i front pa ca. 35 m2,
Trekonstruksjon fra eldre arstall. Terrassen fremstar med tiltenkt
funksjon dog mindre skjevheter der lokale utbedringer ikke kan
utelukkes pa sikt.

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

Synlige skjevheter og variasjoner.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Kommende vedlikehold, utbedringer av fundamenter eller utskiftinger
er paregnelig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater og panel. Fliser og vatromsplater pa bad.

Gulv: Vegg til vegg teppe, belegg, laminat og parkett. Fliser og belegg pa
bad.

Himlinger: Malte flater pd innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen betydelige skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av trebjelker og er trolig isolert med plater/tregulv med
paliggende overflate gulv. Noe avvik pa gulv ble observert men anses a
veere fra tid etter byggear og variasjoner er trolig satt. Noe knirk i gulv
ble registrert. Utover dette synes etasjeskille a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon
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Radon: Boligen har betongsale fra byggear uten radonsperre mot grunn
da dette ikke var pakrevet ved oppfgringsaret. Det foreligger ingen
radonmaling pa boligen og bgr utfgres pa generelt grunnlag. Se vedlagt
link for evt. kartlagt radonverdier i omradet.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Peisovn i stue med pipelgp fra byggear. Pipelgp er formelt ikke vurdert
og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av
det stedlige brann og feievesen. lldsted ble ikke funksjonstestet av
undertegnende men det ble ikke opplyst om negative avvik pa
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Besiktigelse av ildsted.

Innvendige trapper

Malt tretrapp fra byggear. Trapp fremstar med tiltenkt funksjon dog noe
synlig elde og stedvis manglende rekkverk.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

* Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
» Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold
anbefales & lage mindre apninger.

Oppdragsnr.: 19291-1912

Befaringsdato: 03.09.2024

¢ Det bgr gjgres lokale tiltak.
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Besiktigelse av trapp.

Besiktigelse av trapp.

Innvendige dgrer

Malte profilerte innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstar med
tiltenkt funksjon dog synlig elde og slitasje. Stedvis justering er
paregnelig.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.
¢ Lokal utbedring ma paregnes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM
1. ETASJE > VASKEROM

UAEED Generell

Side: 11 av 23
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Eldre vaskerom/bad fra opprinnelig fgr 1997. Ingen dokumentasjon pa
vaskerommets oppfgring foreligger. Gjenvaerende forventet levetid
ansees som utgatt det kommende oppussing av vatrommet i sin helhet
med nytt sluk, nytt belegg/membran, innredning og overflater m.m pa
kort sikt er paregnelig. Direkte vannbelasting pa gulv bgr unngas der det
er manglende tetthet pa overganger generelt der vannbelastning pa
gulv kan medfgre skader i tilstgtende konstruksjoner. Sluk fra byggear
der levetid ansees som utgatt. Belegg pa gulv og malte flater pa vegg.
Naturlig ventilasjon. Opplegg til vaskemaskin. Servant, speil, klosett. Tg 3
er satt grunnet at vaskerom er fra opprinnelig fgr 1997 og regler fra ny
avhendingslov 2022 med synlige avvik pa de tekniske utfgrelser.
Vaskerom er dog fungerende for dagligdags bruk iht. eiers opplysninger.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

1. ETASIE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Under trapp. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 0.

Oppdragsnr.: 19291-1912

Befaringsdato: 03.09.2024

Utfgrt hulltaking.
2. ETASJE > BAD

Generell

Bad fra ukjent arstall uten fremlagt dokumentasjon pa badets oppfgring.
Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant pa
underskap, speil og belysning. Klosett og dusjkabinett. Bad fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon, men det gjgres
oppmerksom pa alder.

2. ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fuger.

Ukjent tetteskjikt/membran. Ingen dokumentasjon foreligger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretaes lokal utbedring

Mer enn halvparten av forventet brukstid pd membranlgsningen er
medgatt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Hgydeforskjell fra topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca.
12 mm. (Anbefalt er min. 25 mm) Tiltenkt fall pa gulv dog fravikende
teknisk forskrift.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

® Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

® Det er pavist awvik i fuger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretaes lokal utbedring
o Vatrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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2. ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Tilfredsstillende klemt
tettefunksjon kunne ikke avklares grunnet tildekket slukovergang.

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

o Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.

Det oppfordres til fortsatt bruk av dusjkabinett.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kontroll av sluk.

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Klosett og
dusjkabinett.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt
til 0.

Utfgrt hulltaking.

KIGKKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

kigkkeninnredning fra ukjent arstall med hvite/profil fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert ovn, induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra ventilator.
Komfyrvakt bgr opparbeides. Kjgkken vurderes & veere i tilfredsstillende
funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

e Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kontroll bak kj¢|leskap. Ingen tegn til fuktskader pa befaringsdagen.
1. ETASJE > KJPKKEN

Avtrekk

Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato: 03.09.2024 Side: 13 av 23
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Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av den
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende men
kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke utelukkes pa
sikt. Ingen negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke kjent
om det har veert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering av avigps-
eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett etter at bygget
ble oppfgrt. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i
benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god sikring av lekkasjevann.

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

Konsekvens/tiltak

« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Besiktigelse av rgropplegg.

Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

Oppdragsnr.: 19291-1912

Befaringsdato: 03.09.2024

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens krav
ma balansert ventilasjon opparbeides.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Alle rom med manglende/redusert ventilering bgr gkt
ventilering/ventilspalte opparbeides.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Tette rom ved lukket dgr kan fgre til kondens eller begrenset
luftutskifting.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra nyere arstall plassert pa kjgkken.
Normalt vil fabrikkar indikere tilstanden og samtidig forventet levetid ut
fra en gjennomsnittsbetraktning.

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

Det bgr etableres fast strgmtilkobling med bryter pa bereder grunnet
branntillgp i stikkontakt kan oppsta. Bereder er for gvrig normalt
fungerende.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Besiktigelse av bereder.

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

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

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer plassert i entréen.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Tg er gitt pa grunnlag av besvarte
kontrollspgrsmal i samsvar med selger og ma ikke forveksles med en el-
kontroll. Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva med kun
en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa
anlegget. Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig som
et normalt vedlikehold. Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent historikk pa anlegget.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

Oppdragsnr.: 19291-1912

Befaringsdato: 03.09.2024

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?

Ja

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 Da det elektrisk anlegget er hovedsakelig over 20 ar oppfordres
det til 8 utfgre en el-kontroll pa boligen pa generelt grunnlag for
faktisk tilstand.

Generell kommentar

Pristilbud ma innhentes for faktiske kostnader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

U AELN  Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene 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 G foreta en slik kontroll.

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

1.

Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?

Nei

Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei
Er det skader pa rgykvarslere?
Nei
Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato: 03.09.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong A (BRA-i)
£ eos
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
i bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
L 1 Bod 2
e i o (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N (BRA-b) boenheten(e)
BRA-E}—- Proety
Teknisk \ stue
rom
. llnglrb:?;\SngZil Arealet av terrasser, apne balkonger
“ v e . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA %) AERN maleverdig areal, som skyldes skratak
7 Innglasse 4
ba‘lkong = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieos pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere 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.: 19291-1912

Befaringsdato:

03.09.2024

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 spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
Loftetasje 25 25
2. Etasje 52 52
1. Etasje 52 5 57 55
SUM 129 5 55
SUM BRA 134
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loftetasje Trapperom , Stue
2. Etasje Trapperom , Stue , Soverom , Soverom

2, Bad

Vindfang, Stue, Spisestue , Kjgkken ,
1. Etasje g P 19 Utebod

Vaskerom , Bod
Kommentar

Loft.etg: Innvendig romhgyde pa opptil 0,50 til 2,78 meter pa gverste del. Etasjeplan med skratak.
2.etg: Innvendig romhgyde pa opptil 2,38 meter i stue.
1.etg: Innvendig romhgyde pa opptil 2,38 meter i stue.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk iht. NS 3940 uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom til
varig opphold".
Opprinnelige byggetegninger er fravikende dagens bruk der evt. bruksendring av rom og pafglgende kostnader tilfaller ny
hjemmelshaver.

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? D Ja Nei
Kommentar:
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 127 2
Oppdragsnr.: 19291-1912 Befaringsdato:  03.09.2024 Side: 19 av 23
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.9.2024 Aleksander Olsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3209 ULLENSAKER 29 748 0 28274.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Solvangtun 74

Hjemmelshaver
Bakke Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
38/BAKKE BORETTSLAG 959137684 38 Sanderengen Irene

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
38

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med beplantning, plen.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 84955094)

Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 23.08.2024 Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 19291-1912

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/WU1645

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Klgfta

Oppdragsnr.

1205240261

Selger 1 navn

Irene Sanderengen

Solvangtun 74

Poststed
KLOFTA 2040

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2015

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |9

Antall maneder | 5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Norsk sykepleierforbund |
Polise/avtalenr. | 21498875 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: IS
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12

13

14

15

16

17

18

19

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Satt inn ny varmtvannsbereder med waterguard i kjgkkenbenken
Arbeid utfert av | Berederekspressen

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

M Nei [JJa

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse |Satt opp utebod og utvidet et ekstra hjgrne pa terrassen bak huset.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja
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20

21

22

23

24

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [JJa

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ Jva

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

M Nei [Jva
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: IS 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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BORI BBL
TIf: 63890200, firmapost@bori.no,
Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA

b O |  borino Pb 323, 2001 Lillestrem

Generert 28.08.24
Var ref.: 789 / 38

Boligopplysninger

Andel 38 Bolignr

Boligselskap 789 Bakke Borettslag Etasje 1.etg
Adresse SOLVANGTUN 74, 2040 KLDFTA Oppr.ant.rom 4

Eier(e) Irene Sanderengen Bygningstype Rekkehus

Boligselskapet er tilknyttet BORI BBL og alle eiere ma
vaere medlem av BORI BBL

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. Selskapet er medlem av sikringsordningen. Restanse pr 28.08.24: kr

0,00 (med forbehold om feil)

Fakturalinje 2024-08 2024-09 2024-10 2024-11
Andel vedlikehold 3 124 124 124 124
Felleskostnader 3 641 3 641 3 641 3 641
Garasje 100 100 100 100
Parkereingsplasser 150 150 150 150
Stipulerte avdrag 488 488 488 488
Stipulerte rentekostnader 683 683 683 683
Total 5186 5186 5186 5186

Andel fellesgjeld for Andel

Bank Term Tot Restgjeld Andel saldo
DNB BANK ASA 6,09%

Annuitetslan, Info pr 30.06.24 4 5832132 83 541
Nordea Bank ABP 6,25%

Annuitetslan, Info pr 30.06.24 % 3060313 43837
Total 8 892 445 127 378

Selskapets totale gjeld

Bank Term Restgjeld Lopetid
DNB BANK ASA - 6,09% 15.09.09 -
Annuitetslan, Info pr 30.06.24 4 5832132 31.12.39
Nordea Bank ABP - 6,25% 10.11.16 -
Annuitetslan, Info pr 30.06.24 4 3060 313 30.09.36

Selskap og eiendom

Selskap 789 Bakke Borettslag (orgnr. 959137684)

202412 2025-01

124 124
3 641 3 641
100 100
150 150
488 488
683 683
5186 5186
Lopetid
15.09.09 -
31.12.39
10.11.16 -
30.09.36
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Antall enheter 75

Styrets e-post bakkebri@borimail.no

Styreleder Tore Paulsen (41445750)

Forsikring Gjensidige Forsikring ASA (Polise 84955094)
Festet tomt Nei

Gnr/Bnr 29/748

Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer
Dyrehold : :

informasjon.

1 - Intern forkjapsrett (Forkjapsrett i samme borettslag/sameie)
2 - BORI Forkjapsrett (Forkjgpsrett med ansiennitet som medlem i BORI.)

Skattemelding 2023

Forkjopsrett

Gield kr Andre kr

J 130 210,00 inntekter 445,00

kr . kr

Formue 35 478,00 Utgifter 6 795,00
Merknader

Tillegg i fellesksot. vedlikehold ekstra vindu, Solvangtun 4, 19, 28, 29, 32, 33, 36, 37, 42, 53,
58,60, 61, 62, 63, 66, 72, 73, 74.

Leie parkeringsplass skal vaere 150 kr mnd
Tillegg i felleskost.vedlikehold pabygg. Solvangtun 34, 39, 40, 75.
Beregnet innfrielse 2039



INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING

Ordinzer generalforsamling i Bakke Borettslag avholdes 22.04.2024
kl 18:00, sted: Auditoriet - Vesong Ungdomsskole, 2040 Klgfta

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Opptak av navnefortegnelse
C) Valg av sekretezer og en person til 8 undertegne protokollen med
mgteleder
D) Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn
2. ARSMELDING FOR 2023
3. ARSOPPGIQRET FOR 2023
4. GODTGIORELSER TIL TILLITSVALGTE
5. INNKOMNE FORSLAG
6. VALG AV TILLITSVALGTE

7. VALG AV DELEGATER TIL BORIS GENERALFORSAMLING

2. april 2024
Styret i Bakke Borettslag

Bade andelseier og ektefelle/samboer kan mgte pa generalforsamlingen,
men bare én kan stemme for andelen, jfr. Burettslagslova §7-2. Bruker av
andelen har mgterett, men ikke stemmerett.

Andelseier som ikke selv kan vaere tilstede pa generalforsamlingen, kan
mgte ved fullmektig. Fullmakten skal veere skriftlig. Det er kun anledning
til & veere fullmektig for én andel, jfr. Brl §7-3. Ektefelle/samboer som ikke
selv er andelseier, bgr medbringe fullmakt.

Navneseddel eller fullmakt leveres i utfylt stand ved inngangen.
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INNSTILLING TIL SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAR
GENERALFORSAMLING 22.04.2024.

1.

KONSTITUERING
Forslag til de enkelte poster blir lagt frem p& generalforsamlingen

ARSMELDING FOR 2023

Som falge av en lovendring 1. januar 2018 er det ikke lengre et lovkrav a
skrive drsmelding. Arsmeldingen er utarbeidet av styret for & orientere
om &ret som har gatt.

/irsmeldingen vedlegges og tas til orientering.

ARSOPPGIQRET FOR 2023
A)  Arsregnskapet for 2023 anbefales godkjent.

B)  Anvendelse av rsresultatet.
Styret foreslar at arsresultatet tillegges opptjent egenkapital.

GODTGJORELSER TIL TILLITSVALGTE
A) Forslag til styrehonorar legges frem pa mgtet.
B) Andre honorarer

INNKOMNE FORSLAG
Tillegg i Husordensreglene

Tekst som legges til i punkt 9:

BUSKER, HEKKER og TRAER:

Disse skal ikke veere til ulempe for andre andelseiere.

Treer skal ikke vaere hgyere enn 3 x avstanden til naboeiendom, eller
skygge for naboens uteplass.

Dersom treer har greiner, eller rotter, som vokser inn til nabo kan denne
be om at disse beskjeeres. Etterkommes ikke dette innen rimelig tid kan
naboen beskjeere disse ved midtskillet/gjerdet.

Naboer kan avtale at treer kan veere hgyere enn beskrevet her, men en
slik avtale er ikke gyldig ved et eierskifte (ny andelseier).

Hekker mot andre andelseiere skal ikke veere hgyere enn 2 meter.

Ved tvister tas avgjorelse av styret, med bakgrunn i naboloven.



7)

VALG AV TILLITSVALGTE

A)

B)

©)

D)

Valg av styreleder for 2 ar,
Valgkomiteens innstilling: Tore Paulsen

Valg av 1 styremedlem for 2 ar
Valgkomiteens innstilling: Steinar Norrgne

Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
Valgkomiteens innstilling: Malene Losurdo
Maria Cappelen

Valg av valgkomité for 1 ar
Valgkomiteens innstilling: Camilla Hegg
Vegard Lundeteppen Johansen

VALG AV DELEGATER TIL BORIS GENERALFORSAMLING

A)

B)

Valg av 2 delegater til BORIs generalforsamling
Valgkomiteens innstilling: Tore Paulsen
Steinar Norrgne

Valg av 2 varadelegater til BORIs generalforsamling
Valgkomiteens innstilling: Lady Nina Karlsrud
Joacim Larsen
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Bakke Borettslag
STYRETS ARSMELDING 2023

Krav om 3rsberetning bortfalt ved endringer i regnskapsloven. Styret avgir i
stedet en forenklet arsmelding som orientering om aret som har gatt.

TILLITSVALGTE

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder: Tore Paulsen valgt for 2 8ri 2022
Styremedlem: Nina Karlsrud valgt for 2 &r i 2023
Styremedlem: Joacim Larsen valgt for 2 8r i 2023
Styremedlem: Vanessa Dahl-Gangstad valgt for 2 &r i 2023
Styremedlem: Steinar Norrgne valgt for 2 &ri 2022
Varamedlem: Karin Lokken valgt for 1 8r i 2023
Varamedlem: Vegard Johansen valgt for 1 ari 2023

Valgkomite, valgt for 1 ar i 2023:

1. Even Olsen
2. Julia Marie Einmo

Delegater til generalforsamlingen i boligbyggelaget i 2023:

Generalforsamlingen i Bakke Borettslag 2023 ble for sent til & velge delegater til
Generalforsamlingen i boligbyggelaget.

SELSKAPSINFORMASJON
Bakke Borettslag ble stiftet 18.08.1983 og har organisasjonsnummer 959 137
684.

Borettslaget bestdr av 75 boligseksjoner, fordelt p& 63 bygninger.

Eiendommen har gnr 29 bnr 748 i Ullensaker kommune.

Forretningsfgrer er BORI BBL. Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrgam.

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

Bakke Borettslag 13
Styrets Arsmelding 2023



STYRETS ARBEID
Siden forrige ordineere generalforsamling har styret avholdt 15 mgter og
behandlet saker, s& som:

Godkjenning av nye eiere

Budsjettering

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

Sgknad om bruksoveriating

Lgpende vedlikehold

Forsikringssaker - skader p§ bygningsmassen

Utarbeidet forslag til endringer i Vedtekter og Husordensregler

Av andre stgrre saker kan nevnes:

Innleie av containere for hageavfall ved hgstdugnad.

Det byttes til nye boder etter hvert som dette er pakrevet.
Siden forrige Generalforsamling er det byttet 3 boder.
Borettslaget ma veere forberedt pa at jernbanen kan utvides
med et spor, noe som vil kunne fgre til at garasjene pa gvre felt
ma fjernes.

Serviceavtaler og kontroll av brannslokningsapparater og
rgykvarslere fortsetter.

Alle brannslukningsapparater ble byttet i 2023.

Vi har avtale med Norsk Brannvern om arlig inspeksjon i
samtlige boliger og fellesareal.

Vi har avtale om brgyting og strging med Tore Jgdahl AS

Vi har avtale med Elaway om levering av ladestasjoner for El-
biler.

Vi har avtale om gressklipping pa fellesomrader med Ullensaker
Bygdeservice.

Hva har skjedd i forhold til eiere og beboere siste ar? Er det gjennomfart
velferdstiltak eller andre arrangementer?

Det er gjennomfgrt et beboermgte som omhandlet gkning av
fellesutgiftene. Mgtet ble avholdt i Klgfta Gamle Skole.

Det er, med gode resultater gjennomfgrt hgstdugnad med
pafglgende sosial samling pa den store lekeplassen.

Er det annet som eiere, beboere og andre interesserte bgr vite om?

Bakke Borettslag
Styrets Arsmelding 2023

Vi har et hyggelig bomiljg.

For & opprettholde dette ber vi alle om & veere hyggelige mot,
og vise omtanke for, hverandre.

Det ble omsatt 5 boliger i borettslaget i 2023.

2/3

73



74

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

Godkjent av styret, 22.01.2024

Bakke Borettslag
Styrets Arsmelding 2023

3/3



Bakke Borettslag

Arsoppgijor 2023

* Resultatregnskap

* Balanse

* Noter

Bakke Borettslag

org.nr. 959137684
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Resultatregnskap 2023

Bakke Borettslag
Alle belgp i NOK

Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
Note

Inntekter
Felleskostnader 1 4 053 997 4111386 4053 476 4178 940
Annen driftsinntekt 2 92 289 105 605 25100 81 140
Sum driftsinntekter 4146 286 4216991 4078576 4260 080
Kostnader
Lennskostnad 3 183701 182 560 182 560 183701
Konsulenttjenester 4 159 350 342 297 206 130 177 225
Kontingenter 30 604 30 604 30 604 30650
Rep og vedlikehold 5 960 256 2229 007 1212 000 972 000
Forsikringer 318 340 275252 303 200 354 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 926 182 792 166 875 000 1 000 000
Energi og fyring 6 187 607 20703 20000 155 000
Kabel-TV og telefoni 331 697 326 268 370 000 410000
Driftskostnader 7 67 001 84 976 85 000 45 000
Leiekostnader 48 960 25 500 0 53 040
Andre driftskostnader 8 125 937 127 972 62 000 47 800
Driftskostnader kjoretoy/maskiner 1133 5033 0 0
Sum driftskostnader 33101761 4442 338 3 346 494 3428 416
Driftsresultat for finansposter 835519 -225 341 732 082 831 664
Finansielle poster
Finansinntekt 31 046 26 276 26162 0
Finanskostnad 477 220 284 205 431 484 572 434
Sum finansposter -446 1714 -257 929 -404 722 -572 434
Arsresultat 389 345 -483 276 327 360 259 230
Overfort til annen egenkapital 11 389 345 -483 276 0 0
Sum disponering 389 345 -483 216 0 0

Resultatrapport 2023 for Bakke Borettslag



Balanse 31.12.2023

Bakke Borettslag
Alle belop i NOK

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 9, 14 36 232 257 36 232 257
Tomt 9, 14 2302 394 2302 394
Sum varige driftsmidler 38 534 650 38 534 650
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 38 534 650 38 534 650
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 414 844 315 274
Kundefordringer 38 551 0
Sum fordringer 453 395 315274
Bankinnskudd, kasse o.1. 2515603 2629 624
Sum omlgpsmidler 2968 998 2944 898
SUM EIENDELER 41 503 648 41 479 549

Balanserapport 2023 for Bakke Borettslag
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Balanse 31.12.2023

Bakke Borettslag
Alle belop i NOK

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 10 7 500 7500
Annen egenkapital 11 14 792 446 14 403 101
Sum egenkapital 14 799 946 14410 601
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjoner 12, 14 9090 090 9 497 582
Borettsinnskudd 13, 14 17 118 500 17 118 500
Sum langsiktig gjeld 26208 590 26616 082
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 4713 885 385 032
Annen kortsiktig gjeld 212217 67 834
Sum kortsiktig gjeld 495112 452 866
Sum gjeld 26 703 702 27 068 948
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 41 503 648 41 479 549

Bakke Borettslag

Tore Paulsen Steinar Norrene Joacim Bergersaether Larsen
Styrets leder Styremedlem Styremedlem
Vanessa Dahl-Gangstad Lady Nina Karlsrud
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2023 for Bakke Borettslag



Regnskapsprinsipper

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

Vurdering og klassifisering av balanseposter:

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balansefores dersom de har levetid over 3 ar,
og en kostpris som overstiger kr 15 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om drsregnskap og
arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

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

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

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

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
3600 Generelle Felleskostnader 3046 740 3157512 3046 790 3049 764
3603  Stipulerte renter 431 436 229 512 431 484 872 436
3604  Stipulerte avdrag 427 321 519 408 427 602 409 140
3607 Garasje 90 000 92 700 90 000 90 000
3608 Parkeringsplasser 58 500 88 050 57 600 57 600
3628 Tilbygg 0 24 204 0 0
Sum felleskostnader 4 053 9917 4111 386 4 053 476 41178 940

Note 2 Andre driftsinntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Andre inntekter 0 0 25 100 0
Andre inntekter 31 340 105 605 0 31 140
El bil/ladeanlegg 60 949 0 0 50 000
Sum andre driftsinntekter 92 289 105 605 25100 81 140

Andre inntekter: Det kreves inn for ulike tilbakebetalinger fra beboerne for vedlikehold
som borettslaget har dekket midlertidig.
El bil/ladeanlegg: inntekt ladeanlegg innbetales via Elaway
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Note 3 Lonns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap

Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Godtgjerelse til styre- og bedriftsforsamling 161000 160000 160000 161000
Arbeidsgiveravgift 22701 22 560 22 560 22701
Sum lgnnskostnader 183701 182560 182560 1831701

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2022/2023. Styret har ikke fatt dekket ytterligere

utgifter.

Borettslaget har ingen ansatte.

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

tjenestepensjon.

Note 4 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Revisjon 5 500 5469 0 6 000
Forretningsfererhonorar 153 550 153 268 160 230 160 225
Andre forvaltningstjenester 300 420 12 500 0
Juridisk bistand 0 86 470 0 0
Teknisk bistand 0 95 757 26 500 10 000
Vedlikeholdsplan 0 913 1000 0
HMS 0 0 0 1 000
Annen fremmed tjeneste 0 0 5900 0
Sum konsulenttjenester 159 350 342 2917 206 130 1717 225

Godtgjorelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.



Note 5 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Vedlikehold bygg 583 763 165 049 300 000 250 000
Vedlikehold VVS 11 8719 0 30 000 12 000
Vedlikehold elektro 16 555 4196 20 000 20 000
Vedlikehold utvendig anlegg 259 762 49761 50 000 160 000
Vedlikehold garasjer 15981 0 0 18 000
Andre vedlikeholdskostnader 0 0 110 000 0
Vedlikehold ventilasjon 0 54 622 0 0
Vedlikehold brannsikring 102 316 36 535 40 000 40 000
Dugnadskostnader 0 825 2 000 2 000
Egenandel forsikringsskader 0 20 489 30 000 20 000
Storre 0 1897 531 630 000 450 000
Sum vedlikeholdskostnader 960 256 2229 007 1212000 972 000

Har blitt utfort adskillige pakostninger i 2023. Nye boder, utbytting av panel og maling av disse.
Nye balkongderer og installering av garasjeport.

Note 6 Energi og fyring
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Elektrisitet (strom) 66 264 20 703 20 000 35 000
Strem til elbil ladeanlegg 91 342 0 0 120 000
Sum energi og fyring 157 607 20703 20 000 155 000
Note 7 Driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Snebroyting/streing/feiing 67 001 42 251 35 000 45 000
Gressklipping 0 42 725 50 000 0
Sum driftskostnader 67 001 84 976 85 000 45 000
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Note 8 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Driftskostnader lokaler 90 000 0 0 0
Seppeltemming/container 21 859 54 850 20 000 30 000
Lyspeerer, sikringer etc 0 1713 1 000 1200
Verktoy og redskaper 711 318 1000 1200
Inventar 0 52 894 0 0
Nekler, laser og skilt 0 0 5000 1200
Annet driftsmateriale 0 0 5000 0
Generalforsamling/arsmote 9129 12 890 20 000 10 000
Velferdskostnader 1 050 251 5000 1200
Porto 227 2085 2000 0
Qredifferanser -39 0 0 0
Bank og kortgebyrer 3000 3 000 3000 3000
Sum andre driftskostnader 125 9317 127 972 62 000 41 800

Problemer med fukt i en leilighet. Gjort undersokelser og tiltak for & stoppe utviklingen for det er
for sent

Note 9 Anleggsmidler

Garasjer Bygning Tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 20 200 36 212 056 2302 393
Anskaffelseskost pr.31.12 20 200 36 212 056 2302 393
Bokfort verdi pr.31.12 20 200 36 212 056 2302 393
Anskaffelsesar 1983 1983 1983

Det avsettes ikke arlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir
kostnadsfert i resultatregnskapet det aret det er pakrevd.
Gjennomfert vedlikehold er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 10 Andelskapital

Andelskapitalen er kr. 7 500 fordelt pa 75 a kr. 100.



Note 11 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2023 2022
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 14 403 101 14 886 377
Tilfort til/fra EK fra arets resultat 389 345 -483 216
Sum opptjent egenkapital 31.12 14 792 446 14 403 101
Note 12 Pantelan
DNB BANK ASA
Renter 31.12.23: 5,84%, lopetid 30 ar
Opprinnelig lanebelgp 2009 11 500 000
Nedbetalt tidligere 5315 300
Nedbetalt i ar 237 905
Lanesaldo 31.12 5946 796
Beregnet innfrielsesdato: 15.01.2040
Nordea Bank ABP
Renter 31.12.23: 5,84%, lopetid 20 ar
Opprinnelig lanebelop 2016 4 500 000
Nedbetalt tidligere 1187118
Nedbetalti ar 169 588
Lanesaldo 31.12 3143 294
Beregnet innfrielsesdato: 10.10.2036
Sum langsiktig gjeld 9 090 090

Note 13 Borettsinnskudd

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

ble stiftet.
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Note 14 Pant og sikkerhetsstillelse

Regnskap Regnskap
2023 2022
Bokfort gjeld som er sikret ved pant utgjer 26 208 590 26 616 082
Balansefort verdi av de pantsatte eiendelene utgjor 38 534 650 38 534 650
Pant og sikkerhetsstillelse
Tinglyst pant i henhold til panteattesten 33 268 500 33 268 500
Note 15 Disponible midler
2023 2022

A. Disponible midler 01.01 2492 033 3 443 550
B. Endringer disponible midler:
Arets resultat 389 345 -483 276
Fradrag for avdrag langsiktig 1an -407 492 -468 241
B. Arets endring i disponible midler -18 147 -951 517
C. Disponible midler 31.12 2473 885 2492 033
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 2968 998 2944 898
- Kortsiktig gjeld 495112 452 866
= Disponible midler 31.12 2 413 885 2492 033
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Bakke Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bakke Borettslag som viser et overskudd pa NOK 389 345.
Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 3 rapportere dersom g@vrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

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

SLM Revisjon AS - MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL - REVISORNUMMER 972 412 112

7~ Pri
Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@slm-revisjon.no Z Prl meGlObal
Bespksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.sIm-revisjon.no An Association of
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse

som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Lillestrem, 27. februar 2024
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid

(UTC+01:00) Central European Time (Berlin)
Wirum, Anne Grethe

Norwegian BankiD 02/27/2024 22:42:26

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

0. Introduksjon
Bakke borettslag er var eiendom og det er vi som i fellesskap er ansvarlige for bomiljget og
gkonomien.

Alle utgifter som pafgres borettslaget ma dekkes av fellesutgiftene.

Et godt bomiljg avhenger av var evne til 8 omgas andre og vise hensyn og omtanke under
forskjellige forhold.

I noen sammenhenger er det likevel ngdvendig med felles regler — derfor er disse
husordensreglene laget.

Husordensreglenes bestemmelser omfatter alle, og vi er forpliktet til & rette oss etter dem,
de er a regne som borettslagets interne lover.

Det er ikke mulig a fa med alle forhold innen rammen av en lov.
Det er det heller ikke nar det gjelder husordensregler.

Her ma vi vurdere ut fra hovedintensjonen — a legge forholdene til rette for det best mulige
bomiljg — selv om det enkelte tilfelle ikke eksakt er uttrykt i husordensreglene.

Med andre ord: Vi ma bruke sunn fornuft!

1. Regler om ro
Det skal veere alminnelig ro i borettslaget fra kl 2300 til kI 0800 (for fredag og Igrdag fra kI
0100 til kl 0800).

Musikk- og sangundervisning er ikke tillatt uten styrets samtykke.

Snekring og hamring, samt bruk av elektrisk verktgy skal ikke finne sted fgr kl. 08.00 og ikke
etter kl. 21.00 pa hverdager og ikke etter kl. 18.00 pa helgedager (Igr- og sgndag). Pa
helligdager skal slik virksomhet ikke finne sted.

Ved festlige anledninger - som kan medfgre noe mer stgy enn alminnelig — er det god
boskikk a varsle naboer om dette.

Det samme gjelder dersom man gjgr opp-pussing som medfgrer stgy i lengre perioder.

Husholdsregler



Bakke Borettslag

2. Kjgring og parkering
Det er ikke tillatt a sette fra seg kjgretgy, campingvogner/hengere og lignende inne i
borettslagets stikkveier eller ved husene. Parkering skal skje pa anviste plasser.

Vi skal nytte egen garasje, og eventuelt leide plasser.
Hensetting av uregistrerte biler skal ikke finne sted, disse vil bli fijernet.

Kjgring pa stikkveiene i borettslaget skal begrenses til det helt ngdvendige og stgrste tillatte
hastighet er 5 km/t. Vi, og vare gjester, skal respektere ferdselsskiltene for a trygge
beboernes uteopphold og fremme trivsel i naermiljget.

Kjgring til husene er kun tillatt for ngdvendig av- og palessing med en tidsramme pa inntil 15
minutter (unntak ved inn/utflytting nar varsel til styret er gitt).

Vi plikter a informere besgkende om gjeldende kjgre- og
Parkeringsbestemmelser.
Garasjene skal holdes last.

Utrykningskjgretgy ma ikke hindres i a komme frem.

3. Dyrehold

Borettshavere som gnsker a holde dyr ma varsle styret om dette.
Skjema for varsling av dyrehold fas ved henvendelse til styret.
Skjemaet ma fylles ut og undertegnes for det returneres.

En beboer som gnsker a holde flere enn to dyr ma sgke borettslaget om samtykke til dette.
Et slikt samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor beboer har dokumentert et szerlig behov for
ytterligere ett dyr, og slikt dyrehold ikke er til sjenanse for andre beboere.

En andelseier kan holde flere dyr som utelukkende holdes inne; sa som innekatt, kanin,
marsvin, fugler mv. sa lenge slikt dette ikke er til sjenanse for andre beboere.

Samtykke til dyrehold er blant annet gitt felgende vilkar:

Dyreholdet ma ikke utgves pa slik mate som er til skade eller ulempe for andre
beboere

Dyreholdet ma for gvrig utgves i overensstemmelse med lov, forskrifter og
politivedtekter

Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade

Hannkatter skal kastreres og hunnkatter skal steriliseres

Alle ekskrementer fra husdyr skal fiernes umiddelbart og kastes i egnede
spppelkasser

Beboer er ansvarlig og erstatningsansvarlig for enhver skade dyret matte pafgre
en person eller borettslagets eiendom

Husholdsregler 3

91



92

Bakke Borettslag

Et mislighold av disse vilkar er & anse som et mislighold av borettshavers plikter og kan
medfgre at borettslaget palegger borettshaveren & selge andelen og fravike boligen jfr
lagets vedtekter pkt. 6.

Fglgende hunderaser er forbudt i Norge:

Pitbullterrier

Amerikansk staffordshire terrier
Fila brasileiro

Toso inu

Dogo argentino
Tsjekkoslovakisk ulvehund.

Dette punkt gjelder alle som flytter inn i borettslaget, det samme gjelder beboere som
skaffer seg hund eller andre dyr etter innflytting.

Ellers vises til skjemaet "varsel om dyrehold".

4. Dugnad

Minst en beboer fra hver boenhet bgr delta i borettslagets dugnader.

Kan man ikke utfgre fysisk arbeide er det andre oppgaver som kan gj@res - organisering,
servering eller sosialt samvaer.

5. Sikkerhet — brannvern

Det skal veere plassert minst en rgykvarsler og et brannslukningsapparat i hver leilighet. Den
skal monteres slik at den hgres tydelig pa soverom nar dgren er lukket. For stgrre boliger og
flere etasjer anbefales at det monteres minst en rgykvarsler pr. etasje. Den enkelte
borettshaver har selv ansvaret for a skifte batteri i rgykvarsleren, og sgrge for at
brannslukningsapparatet er i orden ved a snu det opp ned minst en gang i aret.

Pa grunn av brannfaren er fglgende forbudt:
Balbrenning, herunder bratebrann
Bruk av trekullgrill inne pa treterrasser
Bruk av fyrverkeri, fakler eller lignende pa/fra terrasser eller vinduer.

Fyrverkeri kan kun sendes opp fra den store lekeplassen og ikke inne i selve borettslaget.

Husholdsregler 4
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6. Kraner og ledninger
Alle rom ma vaere oppvarmet slik at vannet i ledningsnettet ikke fryser. Skader pa rgr og
sanitaeranlegg som skyldes darlig oppvarming eller andre forhold som borettshaverne selv
har ansvaret for, ma repareres for borettshaverens egen regning. Staking av vasker og sluk
besgrges av borettshaveren selv. Rgr til utvendig tappekran skal stenges og tappes hver
hgst. Dersom det oppstar skade pa rgr eller utvendig tappekran grunnet manglende
stenging er borettshaver ansvarlig for kostnadene.

7. Vegg- og skadedyr
Borettshaver ma straks melde fra til styret hvis det merkes veggdyr, kakerlakker eller
lignende skadedyr i leiligheten.

Det er mye sukkermaur i borettslaget — og disse regnes ikke som skadedyr.

8. Meldinger fra styret
Meldinger fra styret til beboerne ved beboerinformasjon, oppslag og lignende skal gjelde pa
samme mate som husordensreglene.

Alle henvendelser til styret vedrgrende husorden skal skje skriftlig.

Nar det gjelder det omradet som hver beboer har fatt disposisjonsretten over skal den
enkelte til enhver tid holde dette i orden. De pabud og regler som styret gir med hensyn til
veier, gjerder, hekker, hageanlegg, parkeringsplasser med videre ma respekteres og fglges

opp.

| tillegg til husordensreglene ma borettshaverne og styret forholde seg til
husleiekontraktens plikter og rettigheter.

9. Orden

Beboerne i det enkelte hus er ansvarlig for orden rundt huset fram til naermeste vei eller til
midtlinjen mot nabohus. Skadedyr tiltrekkes raskt dersom det ligger rask og s@ppel rundt
om i borettslaget.

BUSKER, HEKKER og TRAR:
Disse skal ikke veere til ulempe for andre andelseiere.

Treer skal ikke vaere hgyere enn 3 x avstanden til naboeiendom, eller skygge for naboens
uteplass.

Dersom treer har greiner, eller rgtter, som vokser inn til nabo kan denne be om at disse
beskjeeres. Etterkommes ikke dette innen rimelig tid kan naboen beskjeere disse ved
midtskillet/gjerdet.

Husholdsregler 5
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Naboer kan avtale at traer kan veere hgyere enn beskrevet her, men en slik avtale er ikke
gyldig ved et eierskifte (ny andelseier).

Hekker mot andre andelseiere skal ikke vaere hgyere enn 2 meter.

Ved tvister tas avgjarelse av styret, med bakgrunn i naboloven.

10. Brudd pa husordensreglene
Brudd pa husordensreglene skal tas opp av den som observerer dette, direkte med den
klagen gjelder.

Dersom dette ikke fgrer frem, kan klagen fremmes skriftlig til styret, som avgjgr hvordan det
skal reageres. Alvorlige eller gjentatte brudd pa reglene er a anse som vesentlig mislighold.

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

Medfgrer borettshaverens eller brukerens oppfgrsel fare for eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er borettshaverens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige borettshavere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

Endringer av husordensreglene skal godkjennes av generalforsamling med vanlig flertall.

Husholdsregler 6



789 Bakke Borettslag
Protokoll for ordinaer generalforsamling 22.04.2024

Sted: Auditoriet - Vesong Ungdomsskole - 2040 KLOFTA
28 av 75 mulige stemmegivere var representert.
25 deltok fysisk, 3 var representert ved fullmakt.

Sak 1: Konstituering

Alternativ 1 - Enstemmig vedtatt

Helle V. Bjernhaug velges til mateleder. Styreleder Tore Paulsen signerer protokoll med
mgteleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i
henhold til lover og vedtektene.

Mot: 0 stemmer

Sak 2: Styrets arsrapport

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt
Styrets rapport angaende foregaende ar tas til etterretning.

Mot: 0 stemmer

Sak 3: Regnskap

Inntekter: 4 146 286 mot budsjett 4 078 576
Utgifter: 3 310 767 mot budsjett 3 346 494

Resultat: 389 345 mot budsjett 327 360

Styrets forslag - Enstemmig vedtatt

Side 1 av 4
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Regnskapet godkjennes og resultat skal overfores til egenkapital

Mot: 0 stemmer
Forslag avvises

Sak 4A: Styrehonorar
Styrehonorar for perioden 2023-2024

Styrehonorar - Enstemmig vedtatt
Styrehonorar for perioden 2023-2024 settes til kr. 160 000,-

Mot: 0 stemmer
Forslag avvises

Sak 4B: Styrehonorar
Andre honorarer: Honorar til valgkomiteen

Styrehonorar - Enstemmig vedtatt
Honorar til valgkomiteen settes til kr. 1 000,-

Mot: 0 stemmer
Forslag avvises

Sak 5: Endring/tillegg i husordensreglene

Tillegg punkt 9:
BUSKER, HEKKER og TRAR:
Disse skal ikke veere til ulempe for andre andelseiere.

Side 2 av 4



Treer skal ikke vaere hgyere enn 3 x avstanden til naboeiendom, eller skygge for naboens

uteplass.

Dersom treer har greiner, eller ratter, som vokser inn til nabo kan denne be om at disse

beskjeeres. Etterkommes ikke dette innen rimelig tid kan naboen beskjaere disse ved

midtskillet/gjerdet.

Naboer kan avtale at treer kan vaere hgyere enn beskrevet her, men en slik avtale er ikke

gyldig ved et eierskifte (ny andelseier).
Hekker mot andre andelseiere skal ikke vaere hgyere enn 2,20 meter.
Ved tvister tas avgjerelse av styret, med bakgrunn i naboloven.

Alternativ 1 - Vedtatt med 23 stemmer
Husordensreglene endres

Mot: 2 stemmer
Forslag avvises

Totalt antall stemmer: 25

Sak 6: Personvalg

Styreleder (2 ar)
Tore Paulsen enstemmig valgt

Styremedlem (2 ar)
Steinar Norrgne enstemmig valgt

Varamedlem (1 ar) (2)

Malene Losurdo 1. valg - enstemmig valgt
Maria Antonie Amaral Cappelen 2. valg - enstemmig valgt

Valgkomite (1 ar) (2)
Camilla Hegg Andersen 1. valg - enstemmig valgt
Vegard Lundteppen Johansen 2. valg - enstemmig valgt

Sak 7: Delegatvalg generalforsamling i boligbyggelaget

Kun for tilknyttede borettslag

Side 3av 4
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BORI BBL er en medlemsorganisasjon. Medlemmer som bor i tilknyttede borettslag
representeres av delegater som velges av generalforsamlingen.

Borettslag med 50-99 andeler har krav pa 2 delegater

| tillegg velges like mange varadelegater.

Delegatene ma velges ved navn av generalforsamlingen; det er ikke anledning til & overlate til

styret & plukke ut delegater.

Delegat (2)
Tore Paulsen 1. valg - enstemmig valgt
Steinar Norrgne 2. valg - enstemmig valgt

Varadelegat (2)

Lady Nina Karlsrud 1. valg - enstemmig valgt
Joacim Larsen 2. valg - enstemmig valgt

Side 4 av 4



Ordineer generalforsamling 22.04.2024 protokoll.pdf

Navn Dato Navn Dato
Vestad, Helle 2024-04-23 Paulsen, Tore 2024-04-23
Identifikasjon Identifikasjon

== banle Vestad, Helle == banle Paulsen, Tore

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Stg_goenE Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))

99



100

Bakke borettslag

Vedtekter

for Bakke borettslag, org nr 959 137 684, tilknyttet BORI BBL.
Presentert pa generalforsamling den 25.5.2004. Sist endret 26.05.2021

1. Innledende bestemmelser

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

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold

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

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI BBL

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(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 & skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap,
stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

2-2 Sameie i andel

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

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

2-3 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 vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

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

(4)  Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det

er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.



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

3. Forkjopsrett

3- Hovedregel for forkjopsrett

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

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjares 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 sesken eller noen
annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjgpsretten kan heller ikke gjores gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sarge for at de som er nevnt i farste ledd far anledning til
gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen fristen
nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkér.
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, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

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

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

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

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

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

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

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

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

4-2 Bruksoverlating
(1) Med unntak av bestemmelsen i punkt 4-2, ledd 2, kan ikke andelseier
overlate bruken av boligen uten styrets samtykke.

(2) Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre inntil 30 dagn i
lopet av aret. Andelseier plikter med 7 dagers varsel & informere styret om
bruker og kontaktinformasjon til vedkommende, samt bruksoverlatingens
varighet.

(3) 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 fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke
sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en méned etter at
sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

5. Garasje og parkeringsanlegg

5-1 Andelseiernes rett til garasje
(1) Alle andelseierne har en garasije eller har rett til & skaffe seg en garasje.

(2) De andelseierne som ikke har en garasje har rett til & kjgpe garasje nar en
garasje blir ledig, enten nar en leiet garasje sies opp eller i forbindelse med salg
av andel.

(3) Prisen for garasjen er kroner 10.000 med tillegg av prisstigning fra 1. august 1985
beregnet etter prisindeks for rekkehus. Per 17.08 2018 ligger prisen pa kr 35 934.



5-2 Utleie av garasjene og uteparkeringsplasser
(1)  Andelseier som eier egen garasje, men ikke har bil, kan leie ut sin garasje pa
eget ansvar. Styret skal kontaktes.

(2) En andelseier som har egen garasje kan leie inntil én garasje og én
uteparkeringsplass

(3) Borettslaget leier ut sine garasjeplasser (garasjer som ikke er kjgpt ut av
tiltenkte andel) forutsatt at borettslaget ikke selv benytter disse. Leieavtalen skal
veere signert far bruk. Leieavtalen kan gjensidig sies opp med 3 maneders varsel
fra den farste pafglgende maned. Dersom andelseier, hvis utleid garasje er
tiltenkt, gnsker kjgpe utleid garasije, gjelder 3 maneders oppsigelse.

(4) Borettslaget leier ut uteparkeringsplasser i den utstrekning borettslaget selv
ikke benytter disse, eller plassene er holdt av til gjesteparkering. Leieavtalen skal
veere signert far bruk. Leieavtalen kan gjensidig sies opp med 1 maneds varsel fra
den forste i pafalgende maned.

(5) Alle leieavtaler tilknyttet garasje og uteparkeringsplasser opphgrer automatisk
ved salg av boligen, gjeldende fra overtagelsesdato.

5-3 Vedlikehold av garasjene
Det indre vedlikeholdet av garasjene er andelseiernes ansvar mens det
ytre vedlikeholdet herunder port og garasjedekket er borettslagets ansvar.

5-4 Lading av elbil og andre ladbare kjoretoy i borettslaget
(1) Andelseier med behov for lading av kjgretgy far tilgang til dette via borettslagets
leverandgr. Kun borettslagets leverandgar er tillatt. Ladepunkt etableres via
leverandgren. Leverandgren har driftsansvar for lgsningen. Informasjon om

borettslagets leverandar vil til enhver tid veere oppdatert som oppslag i BORI-portalen.

( 2) Eksisterende stremkontakt (vanlig husholdningskontakt — «Schuko») i garasjene
skal ikke benyttes til lading av elbiler eller andre ladbare kjgretay. Dette gjelder ogsa
besgkende.

(3) Lading av elbil eller andre ladbare kjgretgy via skjgteledning (vanlig
husholdningskontakt — «Schuko») er ikke tillatt i borettslaget.

(4) Ved mislighold av bestemmelsene i punkt 1 og 2 kan ladelgsningen i garasjen bl
nedmontert for andelseiers regning.

6. Vedlikehold

6-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, innvendig
rgropplegg inklusive utekran med tilhgrende raropplegg og hovedstoppekran,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring / inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask,
apparater og innvendige flater.
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(2) Andelseieren har ogséa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og frem til borettslagets felles-
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa terrasser,
verandaer, balkonger o.l.

(8) Vedlikeholdet omfatter ogsa plikt til & foreta ngdvendige reparasjoner og
utskiftinger. Utskiftningsansvaret omfatter ogsé plikt a foreta ngdvendig
reparasjoner og utskiftinger. Utskiftingsansvaret omfatter blant annet slikt som
innvendig raropplegg inklusive utekran med tilhgrende rgropplegg og
hovedstoppekran, sluk, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-,
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med
karmer.

(4)Vedlikeholdsansvaret omfatter videre plikt til & foreta ngdvendig modernisering av
boligen, andre rom og annet areal som hgrer boligen til nar andelseier grunnet krav i
forskrift, vedtak eller byggedetaljblad ikke kan eller bgr gjennomfare en ren
reparasjon eller utskiftning etter pkt. (3).

(5) Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(6) Andelseier har ansvaret for utbedring av tilfeldig skade her under skade
pafart ved innbrudd og uveer...

| den grad borettslagets forsikring helt eller delvis kan benyttes for utbedring av
skaden, dekker andelseier selv egenandelen, jfr punkt 6-3.

Andelseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Kommer det skadedyr, veggdyr eller annet utgy i boligen, ma andelseier straks gi
melding til borettslaget ved styret.

Borettslaget samordner eller ogsa om ngdvendig igangsetter egne tiltak for
bekjempelse av skadedyrene.

Er en andelseier, dennes husstand, leier eller andre andelseier har gitt adgang til
eiendommen skyld i at skadedyr m.v. fares inn pa eiendommen eller at disse gker i
utbredelse/antall ma andelseier erstatte all skade og alle kostnader andre
andelseiere og borettslaget matte bli pafart som falge av dette.

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

(8) Alt arbeid som andelseier plikter & utfgre, skal han foreta uten ugrunnet
opphold og pa en mate som er forskriftsmessig og handverksmessig forsvarlig.
(9) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig

for & utbedre plikter andelseieren straks & melde dette til borettslaget.

6-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s&



langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilharer
laget, skal laget utbedre dersom skaden faglger av mislighold fra en annen andelseier.
(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar

gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare

nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe

for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, 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 utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av
arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

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

6-3 Borettslagets forsikring — egenandel

| den grad borettslagets forsikring kan benyttes til utbedring av skade som andelseier
har ansvaret for & utbedre (andelseiers vedlikeholdsplikt) jfr ovenfor saerlig pkt. 6-1
dekker andelseier selv egenandelen.

7. Endringer av bygning eller tomt

7-1 Endringer

(1) Andelseier har ikke rett til & ombygge, pabygge, rive, forandre eller pa annen
mate endre bebyggelsen eller tomten uten borettslagets skriftlige fornandssamtykke.
Forbudet omfatter ogsa oppsett av innretninger pa bygning eller eiendommen for
gvrig sa som utebod, paraboler eller andre antenner, varmepumper, levegg,
skjermvegg, gjerder, terrasser pa falgende tilleggsvilkar.

(2) Samtykke til & gjennomfare slike endringer som nevnt ovenfor, kan bare gis av
generalforsamlingen, jfr punkt 10-3, med mindre generalforsamlingen i eget vedtak
har gitt andelseierne en generell tillatelse til tiltaket pa naermere fastsatte vilkar eller
nar styret har fatt en begrenset fullmakt til & gi slike tillatelser.

(3) Samtykke kan nektes pa fritt grunnlag, med unntak av ngdvendige tiltak grunnet
en andelseiers funksjonshemming, jfr boretttslagslovens § 5-11.

7-2 Vilkar

(1) Samtykke til & gjennomfare slike endringer gis i tilfelle pa falgende vilkar:

(1-1) Borettslaget er, med mindre annet er szerlig avtalt, & betrakte som eier av
tilbygg, innretninger o.l (heretter kalt tiltaket) som andelseier etter samtykke har fall
satt opp pa borettslagets eiendom, med de rettigheter og plikter dette medfarer.

(1-2) Nar andelseier har fatt samtykke ved eget vedtak eller ved generelt samtykke
etter punkt 7-1-4 nedenfor, far andelseier fullmakt fra borettslaget til p4 egen kostnad
og sgke om eventuelle ngdvendige offentlige tillatelser. Nadvendige tillatelser ma
foreligge for arbeid igangsettes.

| den grad andelseier eller borettslag mottar palegg fra offentlige myndigheter,
elektrisitetsverk e.l i anledning utfgrte arbeider, ma andelseier rette seg etter disse
0gsa om dette innebaerer at bygningen ma tilbakefares i opprinnelig stand.

(1-3) Andelseier vil selv foresta byggearbeidet, og er ansvarlig for at arbeidet er faglig
forsvarlig og korrekt utfgrt. Andelseier har videre hatt prosjekteringsansvaret.
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Arbeidet skal veere utfart i overensstemmelse med eventuelle offentligrettslige krav.
(1-4) Samtykket omfatter kun oppfaring /endring i henhold til fremlagte tegninger.
(1-5) Alle direkte utgifter som borettslaget far som et resultat av arbeidet, betales av
andelseieren.

(1-6) Med mindre annet er saerlig avtalt, forplikter andelseier seg til pa egen kostnad
a sarge for forsvarlig vedlikehold, inklusiv utskiftning og modernisering av tiltaket.
(1-7) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige fell og mangler som méatte
oppsta under eller som senere matte oppsta som falge av arbeidene. Ansvaret
omfatter ogsa skader p& dreneringssystemet 0.l Andelseieren ma erstatte all skade,
herunder skade pa borettslagets bygninger, som har oppstatt under eller som fglge
av arbeid utfgrt av andelseieren, hans husstand, leietaker, handverkere eller andre
han har gitt adgang til borettslaget.

(1-8) Samtykke til annet enn ombygninger og pabygninger av selve bygningen

er midlertidige og tidsbegrenset med mindre annet er seerlig avtalt.

Andelseier er kjent med at generalforsamlingen til enhver tid kan endre sitt vedtak
saledes at det ikke lenger blir tillatt & benytte borettslagets fellesareal eller saerareal,
for slike tiltak som samtykket omfatter eller ved at vilkarene for oppsett av slike tiltak
endres. Andelseier plikter til enhver tid a rette seg etter de vedtak som fattes av
generalforsamlingen og om ngdvendig og pa egen kostnad fjerne tiltaket.
Andelseier er videre kjent med at denne kan bli palagt pa egen kostnad & fjerne hele
eller deler av tiltaket dersom dette skulle veere nadvendig i anledning borettslagets
vedlikehold eller modernisering av bygningene. Dersom hele eller deler av tiltaket
fiernes som falge av slike arbeider ma andelseier selv besgrge oppsett av nytt
tilsvarende dersom dette er gnskelig.

(1-9) Andelseier forplikter seg til gjore moderniseringstiltak hun/han har utfert og de
vilkar som er knyttet til dette kjent for den hun/han matte overdra andelen til.

7-3 Tillatelser
1) Generalforsamlingen har pa de vilkar som fglger av punkt 7-2 gift styret fullmakt til
a godkjenne oppforing av:

(1-1) mindre frittstdende bygninger pa folgende tilleggsvilkar:

a)bygningen skal maksimalt ha en starrelse pa 2x2 meter.

b)bygningen skal maksimalt ha en mgnehgyde pa 2,9 meter

c)avstanden til annen bygning pa eiendommen skal ikke veere mindre enn 1 meter
d)Andelseier mé pa egen kostnad fjerne bygningen dersom dette skulle veere
nadvendig i anledning borettslagets vedlikehold eller modernisering av bygningene.
P8 samme mate ma andelseier pd egen kostnad besgrge remontering.

e) Sgknader skal vaere skriftlig og tillatelser er kun gitt i henhold til
fremlagte tegninger og beskrivelser.

(1-2) Levegg, skjermvegg, gjerde, terrasse pa folgende tilleggsvilkar:
(a) en vegg skal maksimalt ha en hgyde pa 1, 80 meter

b) en vegg skal maksimalt ha en lengde p& 4,5 meter

c) Gjerde skal vaere av tre og ha en hgyde p& max. 90 cm.

d) Sgknader skal vaere skriftlig og tillatelser er kun gitt i henhold til
fremlagte tegninger og beskrivelser.

(1-3) oppsett av Lett-tak over terrasse:



a) Lett-tak kan monteres over eksisterende terrasser hvor drager over terrasser kan
brukes som hvilepunkt for reisverk for tak.

b) Lett-tak skal ikke veere til sjenanse for gvrige andelseiere og/eller skiemmende for
bygningen.

C) Lett-taket skal monteres slik at det lett kan demonteres.

d) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige fell og mangler som matte
oppsta under eller som senere matte oppstd som fglge av monteringen av dette
taket. Dette gjelder ogsd skader 0.1 som matte oppsta etter at taket er fjernet.
Videre ma andelseier dekke alle ekstra vedlikeholdsutgifter som borettslaget matte
bli pafert som falge av tiltaket.

e) Andelseier ma pa egen kostnad fjerne taket dersom dette skulle vaere ngdvendig
i anledning borettslagets vedlikehold eller modernisering av bygningene. Pa samme
mate ma andelseier pa egen kostnad besgrge remontering.

f) Dersom taket fiernes ma andelseier pa egen kostnad tilbakefgre bygningen i
opprinnelig og forsvarlig stand.

g) Sgknader skal vaere skriftlig og tillatelser er kun gitt i henhold til
fremlagte tegninger og beskrivelser.

(1-4) varmepumper pa folgende tilleggsvilkar

a) Montering og bruk av varmepumpe til oppvarming av boligen kan etter
sgknad godkjennes av styret.

Sgknaden skal vaere skriftlig og inneholde opplysninger om

i) utvendig stgyniva

ii) leverandgr

iii) utvendige mal

iv)forslag til plassering

b) Varmepumpen skal vaere tilpasset norske forhold og stgynivaet fra
utedel av varmepumpen skal ikke overstige 50 db (A).

¢) Installasjon av varmepumpen skal utfgres av autorisert firma og leverandgr skal
vaere sertifisert installatgr for varmepumper. Dette gjelder ogsa ved nedmontering og
remontering.

d) Det ma inngas serviceavtale som sikrer Igpende vedlikehold av varmepumpen.
Denne skal fremlegges for styret etter at plassering av varmepumpen er fastsatt, jfr
punkt e).

e) Varmepumper skal monteres i 1. etasje

Naermere plassering av innfesting av utedel bestemmes av styret etter forslag
fra andelseier. Varmepumpen skal vaere montert slik at den ikke skaper
vibrasjoner i bygningskonstruksjonen

f)Varmepumpen skal ikke veere til sjenanse for gvrige andelseiere og/eller
skijemmende for bygningen.

g) Styret anbefaler at varmepumpen bygges inn i et "varmepumpehus",

slike "varmepumpehus" skal males i bygningens farge.

h) Dersom kondensvann ikke kan renne fritt fra utedelen, mé& dette ledes vekk pa
en forsvarlig mate slik at man unngar problemer med fukt, vannsgl, issvuller,
frostsprengning og lignende. Avlgpsrog mafrostsikres med selvregulerende
varmekabel hvis det er fare for at de tettes ved ising.

i) Andelseieren er ansvarlig for at gjennomfaring gjennom yttervegg gjares tett slik
at fuktskader etc. ikke oppstar.

i) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige fell og mangler som matte
oppsta under eller som senere aatte oppsta som falge av monteringen av
varmepumpen. Her nevnes spesielt kondensvann fra varmepumpens utedel. Dette

107



gjelder ogséa skader 0.l som matte oppsta etter at varmepumpen er fiernet

Videre ma andelseier dekke alle ekstra vedlikeholdsutgifter som borettslaget matte bli
pafart som fglge installasjonen av varmepumpen eller bruken av denne.

k) Andelseier m& pa egen kostnad fjerne varmepumpen dersom dette skulle veere
ngdvendig i anledning borettslagets vedlikehold eller modernisering av bygningene.
Pa samme mate ma andelseier pa egen kostnad besarge remontering.

k) Dersom varmepumpen fjernes ma andelseier pa egen kostnad tilbakefare
bygningen i opprinnelig og forsvarlig stand.

I) Varmepumpen eies av andelseier

m). Det gjores oppmerksom pa at varmepumper som blir montert i strid med disse
reglene, vil bli demontert pa andelseiers bekostning.

(1-5) parabolantenner pa folgende tilleggsvilkar:

a) Montering og bruk parabolantenner kan etter sgknad godkjennes av styret.
Sgknaden skal veere skriftlig og inneholde opplysninger om

i) utvendige mal

ii) forslag til plassering

b) Neermere plassering av parabolen bestemmes av styret etter forslag fra
andelseier. Parabolantennen skal ikke veere til sjenanse for gvrige andelseiere
og/eller skiemmende for bygningen.

c) Parabolen skal fijernes nar andelen overdras/overfares til ny andelseier.

d) Slike tillatelser gis for @vrig pa de tilleggsvilkar styret fastsetter.

e) Parabolantennen eies av andelseier.

f) Andelseier ma pa egen kostnad fjerne antennen dersom dette skulle vaere
ngdvendig i anledning borettslagets vedlikehold eller modernisering av bygningene.
Pa samme mate ma andelseier pa egen kostnad besarge remontering.

8. Palegg om salg og fravikelse

8-1 Mislighold

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

8-2 Palegg om salg

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

8-3 Fravikelse

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

9. Felleskostnader og pantesikkerhet

9-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
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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.

9-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

10. Styret og dets vedtak

10-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som bestar av en styreleder, og etter
generalforsamlingens beslutning mellom 2 og 4 andre medlemmer, med 2
varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

10-2 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 sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.

Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(4) Fakturaer og andre utgiftsbilag skal attesteres og anvises (av to forskjellige
personer) for de sendes forretningsfarer for utbetaling. Attestasjon skal dateres og
underskrives (fullt navn) av den som pa styrets vegne har hatt befatning med
saken/bestillingen/kjgpet og for avrig inneholde bekreftelse pa saken/leveransens
riktighet. Attesterte bilag skal anvises av styreleder, i dennes fraveer av et annet
styremedlem som har fullmakt til dette. Av anvisningen skal framgé beleop, dato og
underskrift (fullt navn).

10-3 Styrets vedtak

1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
tilstede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebaerer 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. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd.

3. Salg eller kjgp av fast eiendom.

4. ata opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.
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5. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.
6. Andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arige
felleskostnadene.

10-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

11. Generalforsamlingen

11-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

11-2 Tidspunkt for generalforsamling

1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

11-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
matet 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. Ekstraordinzer generalforsamling kan om
negdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere 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 p& ordinaer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-
3(1)



11-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
—Godkjenning av arsberetning fra styret

—Godkjenning av arsregnskap

—Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

—Eventuelt valg av revisor

—Fastsetting av godtgjarelse til styret

—Andre saker som er nevnt i innkallingen

11-5 Moteledelse og protokoll

1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Matelederen skal sarge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

2) Protokoll fra generalforsamlingen skal sendes andelseierne snarest mulig og innen
en maned etter at generalforsamlingen er holdt.

11-6 Stemmerett og fullmakt

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

11-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

3) Stemmelikhet avgjores ved loddtrekning.

12. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

12-1 Inhabilitet

(1)  Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk 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 § 5-22 og 5-23.

12-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til a 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.

12-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til a gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre
andelseiere eller laget.
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13. Vedtekisendringer og forholdet til borettslovene

13-1 Vedtektsendringer

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

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

—vilkar for & veere andelseier i borettslaget

—bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

—denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

13-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
6.6.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Bakke Borettslag

0. Introduksjon
Bakke borettslag er var eiendom og det er vi som i fellesskap er ansvarlige for bomiljget og
gkonomien.

Alle utgifter som pafgres borettslaget ma dekkes av fellesutgiftene.

Et godt bomiljg avhenger av var evne til 8 omgas andre og vise hensyn og omtanke under
forskjellige forhold.

I noen sammenhenger er det likevel ngdvendig med felles regler — derfor er disse
husordensreglene laget.

Husordensreglenes bestemmelser omfatter alle, og vi er forpliktet til & rette oss etter dem,
de er a regne som borettslagets interne lover.

Det er ikke mulig a fa med alle forhold innen rammen av en lov.
Det er det heller ikke nar det gjelder husordensregler.

Her ma vi vurdere ut fra hovedintensjonen — a legge forholdene til rette for det best mulige
bomiljg — selv om det enkelte tilfelle ikke eksakt er uttrykt i husordensreglene.

Med andre ord: Vi ma bruke sunn fornuft!

1. Regler om ro
Det skal veere alminnelig ro i borettslaget fra kl 2300 til kI 0800 (for fredag og Igrdag fra kI
0100 til kl 0800).

Musikk- og sangundervisning er ikke tillatt uten styrets samtykke.

Snekring og hamring, samt bruk av elektrisk verktgy skal ikke finne sted fgr kl. 08.00 og ikke
etter kl. 21.00 pa hverdager og ikke etter kl. 18.00 pa helgedager (Igr- og sgndag). Pa
helligdager skal slik virksomhet ikke finne sted.

Ved festlige anledninger - som kan medfgre noe mer stgy enn alminnelig — er det god
boskikk a varsle naboer om dette.

Det samme gjelder dersom man gjgr opp-pussing som medfgrer stgy i lengre perioder.

Husholdsregler
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2. Kjgring og parkering
Det er ikke tillatt a sette fra seg kjgretgy, campingvogner/hengere og lignende inne i
borettslagets stikkveier eller ved husene. Parkering skal skje pa anviste plasser.

Vi skal nytte egen garasje, og eventuelt leide plasser.
Hensetting av uregistrerte biler skal ikke finne sted, disse vil bli fijernet.

Kjgring pa stikkveiene i borettslaget skal begrenses til det helt ngdvendige og stgrste tillatte
hastighet er 5 km/t. Vi, og vare gjester, skal respektere ferdselsskiltene for a trygge
beboernes uteopphold og fremme trivsel i naermiljget.

Kjgring til husene er kun tillatt for ngdvendig av- og palessing med en tidsramme pa inntil 15
minutter (unntak ved inn/utflytting nar varsel til styret er gitt).

Vi plikter a informere besgkende om gjeldende kjgre- og
Parkeringsbestemmelser.
Garasjene skal holdes last.

Utrykningskjgretgy ma ikke hindres i a komme frem.

3. Dyrehold

Borettshavere som gnsker a holde dyr ma varsle styret om dette.
Skjema for varsling av dyrehold fas ved henvendelse til styret.
Skjemaet ma fylles ut og undertegnes for det returneres.

En beboer som gnsker a holde flere enn to dyr ma sgke borettslaget om samtykke til dette.
Et slikt samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor beboer har dokumentert et szerlig behov for
ytterligere ett dyr, og slikt dyrehold ikke er til sjenanse for andre beboere.

En andelseier kan holde flere dyr som utelukkende holdes inne; sa som innekatt, kanin,
marsvin, fugler mv. sa lenge slikt dette ikke er til sjenanse for andre beboere.

Samtykke til dyrehold er blant annet gitt felgende vilkar:

Dyreholdet ma ikke utgves pa slik mate som er til skade eller ulempe for andre
beboere

Dyreholdet ma for gvrig utgves i overensstemmelse med lov, forskrifter og
politivedtekter

Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade

Hannkatter skal kastreres og hunnkatter skal steriliseres

Alle ekskrementer fra husdyr skal fiernes umiddelbart og kastes i egnede
spppelkasser

Beboer er ansvarlig og erstatningsansvarlig for enhver skade dyret matte pafgre
en person eller borettslagets eiendom

Husholdsregler 3
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Et mislighold av disse vilkar er & anse som et mislighold av borettshavers plikter og kan
medfgre at borettslaget palegger borettshaveren & selge andelen og fravike boligen jfr
lagets vedtekter pkt. 6.

Fglgende hunderaser er forbudt i Norge:

Pitbullterrier

Amerikansk staffordshire terrier
Fila brasileiro

Toso inu

Dogo argentino
Tsjekkoslovakisk ulvehund.

Dette punkt gjelder alle som flytter inn i borettslaget, det samme gjelder beboere som
skaffer seg hund eller andre dyr etter innflytting.

Ellers vises til skjemaet "varsel om dyrehold".

4. Dugnad

Minst en beboer fra hver boenhet bgr delta i borettslagets dugnader.

Kan man ikke utfgre fysisk arbeide er det andre oppgaver som kan gj@res - organisering,
servering eller sosialt samvaer.

5. Sikkerhet — brannvern

Det skal veere plassert minst en rgykvarsler og et brannslukningsapparat i hver leilighet. Den
skal monteres slik at den hgres tydelig pa soverom nar dgren er lukket. For stgrre boliger og
flere etasjer anbefales at det monteres minst en rgykvarsler pr. etasje. Den enkelte
borettshaver har selv ansvaret for a skifte batteri i rgykvarsleren, og sgrge for at
brannslukningsapparatet er i orden ved a snu det opp ned minst en gang i aret.

Pa grunn av brannfaren er fglgende forbudt:
Balbrenning, herunder bratebrann
Bruk av trekullgrill inne pa treterrasser
Bruk av fyrverkeri, fakler eller lignende pa/fra terrasser eller vinduer.

Fyrverkeri kan kun sendes opp fra den store lekeplassen og ikke inne i selve borettslaget.

Husholdsregler 4



Bakke Borettslag

6. Kraner og ledninger
Alle rom ma vaere oppvarmet slik at vannet i ledningsnettet ikke fryser. Skader pa rgr og
sanitaeranlegg som skyldes darlig oppvarming eller andre forhold som borettshaverne selv
har ansvaret for, ma repareres for borettshaverens egen regning. Staking av vasker og sluk
besgrges av borettshaveren selv. Rgr til utvendig tappekran skal stenges og tappes hver
hgst. Dersom det oppstar skade pa rgr eller utvendig tappekran grunnet manglende
stenging er borettshaver ansvarlig for kostnadene.

7. Vegg- og skadedyr

Borettshaver ma straks melde fra til styret hvis det merkes veggdyr, kakerlakker eller
lignende skadedyr i leiligheten.

Det er mye sukkermaur i borettslaget — og disse regnes ikke som skadedyr.

8. Meldinger fra styret

Meldinger fra styret til beboerne ved beboerinformasjon, oppslag og lignende skal gjelde pa
samme mate som husordensreglene.

Alle henvendelser til styret vedrgrende husorden skal skje skriftlig.

Nar det gjelder det omradet som hver beboer har fatt disposisjonsretten over skal den
enkelte til enhver tid holde dette i orden. De pabud og regler som styret gir med hensyn til
veier, gjerder, hekker, hageanlegg, parkeringsplasser med videre ma respekteres og fglges

opp.

| tillegg til husordensreglene ma borettshaverne og styret forholde seg til
husleiekontraktens plikter og rettigheter.

9. Orden

Beboerne i det enkelte hus er ansvarlig for orden rundt huset fram til naermeste vei eller til
midtlinjen mot nabohus. Skadedyr tiltrekkes raskt dersom det ligger rask og s@ppel rundt
om i borettslaget.

BUSKER, HEKKER og TRAR:
Disse skal ikke veere til ulempe for andre andelseiere.

Treer skal ikke veaere hgyere enn 3 x avstanden til naboeiendom, eller skygge for naboens
uteplass.

Dersom trzer har greiner, eller rgtter, som vokser inn til nabo kan denne be om at disse
beskjeeres. Etterkommes ikke dette innen rimelig tid kan naboen beskjaere disse ved
midtskillet/gjerdet.

Husholdsregler 5
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Bakke Borettslag

Naboer kan avtale at traer kan vaere hgyere enn beskrevet her, men en slik avtale er ikke
gyldig ved et eierskifte (ny andelseier).

Hekker mot andre andelseiere skal ikke vaere hgyere enn 2,20 meter.

Ved tvister tas avgjgrelse av styret, med bakgrunn i naboloven.

10. Brudd pa husordensreglene
Brudd pa husordensreglene skal tas opp av den som observerer dette, direkte med den
klagen gjelder.

Dersom dette ikke fgrer frem, kan klagen fremmes skriftlig til styret, som avgjgr hvordan det
skal reageres. Alvorlige eller gjentatte brudd pa reglene er a anse som vesentlig mislighold.

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

Medfgrer borettshaverens eller brukerens oppfgrsel fare for eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er borettshaverens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige borettshavere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

Endringer av husordensreglene skal godkjennes av generalforsamling med vanlig flertall.

Husholdsregler 6



Nabolagsprofil

Solvangtun 74 - Nabolaget Bakke - vurdert av 31 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2  KB-senteret 2min %
Linje 405, 425, 436 0.2 km
8 Kilgfta stasjon 8 min #
Linje R13, R13x 0.6 km
X Oslo Gardermoen 14 min &
Skoler
Bakke skole (1-7 kl.) 6 min #
546 elever, 28 klasser 0.4 km
Areppen skole (1-7 kl.) 26 min &
319 elever, 15 klasser 1.8 km
Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min %
359 elever, 15 klasser 0.4 km
Jessheim videregdende skole 12 min &
1150 elever, 63 klasser 10.3 km
Hoppensprett vgs Jessheim 14 min &
Ladepunkt for el-bil
= Romerikssenteret 12 min %
= Klgfta 16 min %

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

* Naboskapet
Godt vennskap 79/100

Aldersfordeling

37.8%
39.5%
38.9%

189 %
18.9 %

17.1%
18.6%
145%

B 21.2%

82%
9.1%
7.2%

17.9%
18.3%

&
o
]
-

«Hyggelig boligomréde skjermet for
bilstgy og brak.»

Sitat fra en lokalkjent

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

I Bakke 1223 503
B Kiofta 7239 2834
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Bakke barnehage (0-5 ar) 4 min A&
50 barn 0.3 km
Klgfta barnehage (0-5 ar) 5min %
127 barn 0.4 km
Mamma Mia barnehage (0-5 ér) 6 min %
107 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi Kb Klgfta 4 min A&
Kiwi Klgfta 9 min %
PostNord 0.7 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

g 2. Tog

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 95/100

== Trygghet der barna ferdes
5 Trygge 86/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 84/100

Sport

@ Bakkedalen idr.anlegg 6 min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 0.5km

@ Klgfta stadion 15 min &
Ballspill, fotball 1.7 km

& Centerklinikken 2 min 4

& Sportica Klgfta 8 min %

Boligmasse

B 48% enebolig

B 35% rekkehus

B 11% blokk
7% annet

«Neerhet til alt.»

Sitat fra en lokalkjent

inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no A eh )

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no A
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1angler kan forekomme

Varer/Tjenester
Romerikssenteret 12 min 4
@ Ringen apotek Klgfta 9 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 41%6-12ar
M 17%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

0% 43%
B Bakke
B Kigfta
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

Vurderinger og sitater ¢



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 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

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

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

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

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

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

¢ HELP

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

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.
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Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Solvangtun 74 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2040 KL@FTA Saksbehandler: Bjgrn Granli Jokstad
Telefon: 992 93 090
Oppdragsnummer: E-post: bjorn.jokstad@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



